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Vergi hukuku bakimindan arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi, sozlesmenin
yapisinda bulunan teslim olgusundan hareketle arsa sahibi ile yiiklenicinin
karsilikly teslim yaptigi kurgusuna gére sekillenmekte, ozellikle katma deger vergisi
uygulamasinda ortaya ¢ikan trampa yaklasimiyla vergilendirme ele alinmaktadir.
Ancak Gelir Vergisi Kanunu’na gore vergi borcunun dogumunda sozlesmede yer
alan edimlerin teslimine degil, edimlerin gelir elde etmeyi saglayip saglamadigina
bakilmalidwr. Gelirin vergilendirmesi agisindan incelendiginde sozlesmenin iki ayri
asamada vergilendirme alanina temas eder yonii bulunmaktadir. Sozlesmeden dogan
gelirin vergilendirmesi ile sézlesme neticesinde elde edilen degerlerin farkli hukuki
iliskiler vasitasiyla kazang veya irat dogurucu nitelikte degerlendirilmesi iki ayr
asamayt ifade etmektedir. Calismamizda, arsa payt karsiligr insaat sézlesmesinden
dogan bir gelirin varligi ile gelirin vergilendirmesinde vergiyi doguran olay olarak
belirginlesen elde etmenin sozlesmedeki manast irdelenmistir Bu dogrultuda
uygulamada farkli yontemlerle diizenlenebiliyor olmasina karsin taraf iradeleri ve
sozlesme igerik ve amact ¢ercevesinde gercek vergi édeme giictinii ortaya koyan
bagimsiz boliim teslimi ve arsa payr devri bor¢lart odak alimmistir: Bu kapsamda
kazang tiirii niteliklerinin sézlesmeye yansimasiyla sozlesmenin ekonomik yapisi ve
insaat iginin gereklerine gore gelir olarak arsa sahibinin bagimsiz boliim elde etmesi

ile yiiklenicinin arsa payi elde etmesi incelenmistir.
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However, according to Income Tax Law, at the event causing tax, it should be looked
at whether the actions provide income, not the delivery of the actions included in the
contract. When examined in terms of taxation of income, the contract has an aspect
that touches the taxation area in two separate stages. The taxation of the contractual
income and the evaluation of the values obtained as a result of the contract through
different legal relations in the nature of gain or revenue or two separate stages. In
our study, the existence of an income arising from a construction agreement in return
for land share and the meaning of the obtaining, which becomes evident as a tax
generating event in the taxation of income, in the contract has been examined. In this
respect, although it can be arranged in different methods in practice, independent
division delivery and land share transfer debts, which reveal the real tax solvency
within the framework of the party wills and the content and purpose of the contract,
are focused. In this context, the reflection of the qualifications of the earning type
into the contract, the economic structure of the contract and the obtaining of the land
share in terms of the contractor with obtaining of an independent unit in terms of the
land owner as revenue according to the requirement of the construction work were
examined.

Keywords: The Construction Agreements in Return for Land Share, Taxation of
Income, Event Causing Tax, Obtaining, Independent Unit, Percentage Interest.

GIRIiS

Ginden giine degisen ve farkli beklentiler doguran ihtiyaglar
bunlara karsilik bulabilecek hukuki bigim ve kaliplara olan gereksinimleri
artirmaktadir. Teknolojik, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel etkilerle farkli tip
hukuki iligkilere olan ihtiyaci artiracak muhtevaya sahip insaat faaliyetleri
i¢in s6zlesme 6zgiirligi 6nemli bir ilke olmakta ve bu dogrultuda farkli ingaat
sozlesme tiirleriyle karsilagilmaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi insaat yapabilme glicii olmayan arsa
sahibi ile bu isi yliriitebilme imkanina sahip yiikleniciyi bir araya getiren 6zel
bir insaat sozlesmesi tiiriidiir. S6zlesmeyle taraflar, kurulan hukuki iliskinin
bir sonucu olarak bazi mali kazanglara sahip olmaktadir. Arsa sahibi, arsasini
konu ederek kurdugu sozlesme iliskisi neticesinde belli sayida konut veya
isyeri sahibi olmakta, yiiklenici arsaya nakdi ddeme yapmadan ulasarak
yaptig1 is faaliyeti sayesinde maddi nitelikte bir menfaat temin etmektedir.
Bu haliyle her iki taraf acisindan ekonomik bir deger ile mali kazang
saglayan sozlesmenin, vergi ylikiine katlanma sonucu ihtiva eden yonleri
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bulunmaktadir. Bununla birlikte vergi kanunlarinda sézlesmeye yonelik 6zel
hiikiimlere uzun siire yer verilmemistir. Ozellikli halleri i¢inde barindiran
bu s6zlesme, vergilendirme bakimindan genel hiikiimlerle ele alinmistir. Bu
dogrultuda sézlesme, uygulamadaki 6nemine istinaden agirlikli olarak Katma
Deger Vergisi bakimindan incelenmekte ve buradan dogan hukuki yaklasim
sozlesmenin vergisel sonuglarini belirlemede etkili olmaktadir. Ancak Gelir
Vergisi Kanunu bakimindan sozlesmeye dair 6zgiin bir degerlendirmeye
ihtiya¢ duyuldugunu ifade etmek gereklidir.

Taraflarin sozlesmeden kaynaklanan olas1 gelirlerine yonelik iki
ayr1 asama On plana ¢ikmaktadir. Buna gore sézlesmeden dogan gelirin
vergilendirmesi ve soOzlesme neticesinde sahip olunan degerlerin satim
veya kira vb. sozlesmelere konu edilerek kazang veya irat elde edilecek
surette kullanilmasi iki farkli agamada vergisel sonuglara neden olmaktadir.
Caligmamizda arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesinden dogan gelirin varligi
ve bu kapsamda vergiyi doguran olayin gergeklesip gerceklesmedigine
yonelik gelirin elde edilme konusu irdelenmistir.

I. GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESI

1. Kavram

Insa sozciigii meydana getirilmis bir varligi, insaat sdzciigii ise hem
yapilmakta olan bir nesneyi hem de o seyin yapim eylemini ifade eder'.
Insaata yonelmis sozlesmelerin konusunu teskil edebilen nesne olarak insaat
sadece binay1 degil, binay1 da i¢ine dahil edecek surette stadyum, tiinel, kopri,
suyun {istiinde veya altinda tiip gecit, platform, havada teleferik gibi yapilari
da kapsayan bir anlama sahiptir’. Insaat sozlesmelerinde, insan emeginin
etkisiyle ortaya cikarilan bir eser konu edilerek hukuki iligski kurulmaktadir.
Ancak eser imalatina yonelen hukuku iligkiler her ne kadar eser s6zlesmesi
Ozelliklerini tastyabiliyor olsa da bunlarin hepsi tipik eser s6zlesmesi degildir.
Insaat sozlesmeleri; eser sdzlesmesi, gelir paylasimli insaat sozlesmesi,
isletme hakk1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi

Efrail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Segkin, 2012, s. 35. Tiirk Dil Kurumu
Sozliigline gore insaat, yapma isi, yapim, yapimui siiren bina anlamu ihtiva etmektedir. Bknz.
https://sozluk.gov.tr/.

Zekeriya Kiirsat, Insaat Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, 2017, s. 3; Ilker Hasan Duman, insaat
Hukuku, Giincellenmis ve Genisletilmis 6. Baski, Se¢kin, 2014, s. 45; Aydemir, s. 37.
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veya isimsiz sdzlesme olarak farkli tiirlerde goriiniir olabilmektedir®.

Arsa payl karsihigi insaat sozlesmesi!, bir arsaya sahip olmasina
ragmen insaat yapabilme giiciine sahip olmayan arsa sahibinin, arsa payina
karsilik olarak yiikleniciye insaat yaptirmasina imkan veren 6zel bir ingaat
sOzlesmesi tiriinii ifade etmektedir. Arsa sahibi, arsasinin belli paylarim
yiikleniciye devretmesinin karsiligi olarak arsasini degerlendirmekte ve
bizatihi kullanacagi, satacagi veya kiralayabilecegi bagimsiz boliimlere sahip
olmaktadir. Yiiklenici de s6zlesme sayesinde is yapma olanagi elde etmekte
ve nakdi bir ddeme yapmadan insaat karsilig1 aldigi arsa paylari sayesinde kar
saglamaktadir. Boylece arsa sahibinin arsasi ile yiiklenicinin insaat yapabilme
giicii bir araya getirilerek karsilikli menfaat elde edilmis olmaktadir’. insaat
faaliyetleri kapsaminda s6zlesmenin arsa sahibi ile yiiklenicinin ihtiyaglarma
yonelik birbirini tamamlar yapisi, uygulamada boyle bir sistemin dogmasini
saglamistir. Bu s6zlesme yoluyla arsa sahibi, yiiklenicinin insaat yapabilecek
finansman, teknik ve uzmanligini elde ederken, yiiklenici de arsa bedeli
nedeniyle maliyet yiikiine parasal olarak katlanmaktan kurtularak arsaya
kavusmaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi Tirk Medeni Kanunu, m.1009,
Tapu Kanunu, m.26, Tapu Sicili Tiiziigii, m.47, Kat Miilkiyeti Kanunu, m.10,
Katma Deger Vergisi Kanunu, m.2 ile m.27 hiikiimlerinde konu ediliyor
olmasina ragmen tanim, unsur, uygulanacak hiikiimler gibi hususlarda kanunen
tiplestirilmis bir sdzlesme tiirii degildir. Uygulamada siklikla karsilasilan
ancak 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmemis isimsiz sozlesme

3 Bknz. Kiirsat, s. 4-15; Duman, s. 47.

4 Uygulamada “arsa pay1 karsiligi kat yapimi sozlesmesi”, “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi”,
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“arsa pay1 karsiligi ingaat hakki”, “kat karsiligi temlik s6zlesmesi”, “arsa karsiligi insaat
sozlesmesi”, “arsa karsiligi kat yapimi sozlesmesi”, “arsa pay1 karsiligr bagimsiz bolim
yapimi sdzlesmesi” vb. farkli isimlerle kullanilabilmektedir. Bknz. Hasan Erman, Arsa Pay1
Karsihg1 Insaat Sozlesmesi, Gozden Gegirilmis 3. Basim, DER Yaynlari, Istanbul, 2010, s.
1; Cevdet Yavuz-Faruk Acar-Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 say1li
Tiirk Borglar Kanuna Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski, Beta, 2014, s. 1066; Ne-
zih Siitcii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat Karsiligi ingaat Yapim Sézlesmesi-I,
Giincellenmis ve Gézden Gegirilmis 6. Baski, Segkin, 2018, s. 31; Bilal Kartal, “Arsa Pay1
Karsiligi Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikler Bigimi-17, 1983, 9(1-2), Yargi-
tay Dergisi, s. 97. Diger taraftan teori ve uygulamada farkl: tip insaat s6zlesmeleri benzer
noktalar esas alinmak suretiyle arsa payi karsilig insaat sdzlesmesi olarak anilabilmektedir.
Calismamizda bu sozlesme, bir insaat sozlesmesi tiirii olarak ele alinmakta ve sozlesme
konusunun insaat faaliyetlerine 6zgii farkli yapilara bagli olarak genis bir yelpazede ele ali-
nabilecegi kabul edilerek, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi kavrami tercih edilmektedir.

5 Yavuz-Acar-Ozen, s. 1064-1065; Kartal, s. 97.
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olarak varligimi siirdiiren sozlesme, taraf edimleri dikkate alinarak ozellikle
eser sozlesmesinden yola cikilarak doktrin ve yargi kararlarinda cesitli
tanimlarla ele alinmistir®. Bu haliyle arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi
igeriginde yer alan taraf edimlerinin kavrami sekillendirdigini ifade etmek
mimkiindiir. S6zlesme edimi olarak arsa sahibinin, arsa paylarinin bir
boliimiiniin miilkiyetini yiikleniciye veya onun gosterdigi ticlincii bir kisiye
devretmesi, yiiklenicinin ise kararlastiritlmig olan yapinin insa edilerek arsa
sahibine isabet eden kisimlarin arsa sahibine teslimi borglart bulunmaktadir’.

2. Sozlesmenin Unsurlary, Tiirleri, Sekli ve Niteligi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden bahsedilebilmek icin temelde
tic unsurun bulunmasi gereklidir. Bunlar; “tamamlanmig bagimsiz bdliimlerin

¢ Erman’a gore; “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, arsa sahibinin arsasmin belirli pay-
larinin miilkiyetini, miiteahhidin arsa {izerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz
boliimlerin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir.” Erman, s. 1.
Yavuz-Acar-Ozen’e gore; “arsa payi karsilig1 kat yapim sézlesmesiyle bir taraf (yiiklenici),
diger tarafin (arsa sahibinin) arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik
bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle biitliinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte
ve bunlar arasinda bu hususlar1 konu edinen bir anlasma yapilmaktadir.” Yavuz-Acar-Ozen,
s. 1066; Kirca’ya gore; “arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi, yiiklenicinin (miiteahhit, arsa
sahibinin taginmazi {izerinde bir biitiinliik tasiya bagimsiz boliimler yapmayi istlendigi, arsa
sahibini de buna karsilik taginmazin belirli veya belirlenebilir paylarmni onda devretmeyi
borglandig1 bir sézlesmedir.” Cigdem Kirca, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde
Sézlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari
Sempozyumu -Bildiriler- Tartigmalar, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti, 2007,
s. 81. Siit¢ii’ye gore; “Yiiklenicinin arsa sahibine ait tasinmaz iizerinde yapacagi ingaat kar-
siliginda arsa sahibinin, yiikleniciye tasinmaz devrini yiikiimlendigi s6zlesmeye; ‘Taginmaz
Karsihigi Insaat Yapim Sozlesmesi’ denir.” Siitcii, s. 35. Kartal’a gore; “onunla bir taraf,
diger tarafin arsasi ilizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik, bagimsiz bo-
liimlerin insa edilerek biitiinliik arz eden binanin yapilmasina yonelik anlagma olarak tanim-
layabiliriz.” Kartal, s. 98; Duman’a gore; “bir taraf, diger tarafin arsasi lizerinde ve arsadaki
belli paylarin miilkiyetine karsilik, bagimsiz boliimler insa ederek biitiinliik arzeden binanin
yapilmasina yonelik anlasmadir.” Duman, s. 47. Karatag’a gore; “yiiklenicinin finansmani
kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi tizerine bina yapim isini iistlendigi, arsa
malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye gegir-
meyi vaat ettigi sozlesmelerdir.” Izzet Karatas, Eser (insaat Yapim) Sézlesmeleri, Yenilen-
mis 2. Baski1, Adalet, 2009. s. 35. Yargitay Hukuk Genel Kurulu E.2012/13-592, K.2013/65,
T.16.1.2013: “... Bir tamim yapmak gerekirse; arsa pay1 karsiligi ingaat yapim sézlesmeleri;
yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi iizerine bina yapim
isini iistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiye-
tini yiikleniciye gegirmeyi vaat ettigi s6zlesmelerdir...” (www.kazanci.com).

Erman, s. 1-2; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1067; Kartal, s. 97; Mustafa Alper Giimiis, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler C-II, 3. Basi, Vedat Kitapeilik, 2014, s. 113; Kiirsat, s. 7; Duman,
s. 47; Aydemir, s. 43; Cengiz Kostakoglu, ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsihgi insaat
Sozlesmeleri, 2. Baski, Beta, 1995, s. 49.
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teslimi”, “isin karsiligi bedel olarak arsa paylart miilkiyetinin devri” ve
“taraflarin bu borglar konusunda anlagmig olmalari”dir®.

Eser s6zlesmesinin asli unsurlarindan olan eser, arsa payi karsilig1 insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin belirli bir bedel karsilii meydana getirmeyi
vaat ettigi seydir’. Ayn1 zamanda yiiklenicinin edimi bakimindan s6zlesme
konusu olan arsa sahibinin arsasi {izerine yapilacak maddi nitelikteki eser, bir
ingaattir. Yiiklenici tarafindan yapimi ve teslimi iistlenilen insaati; kat, daire,
diikkan, villa, bina veya binalar, aligveris merkezi vb. kapsayic1 surette genis
ele almak gerekir. Bu yoniiyle insaatin yoneldigi ve bu teknige konu olan seyler
yapi, arsa sahibine birakilacak unsurlar ise bagimsiz boliim kavrami altinda
incelenebilmektedir'’. S6zlesmeden bahsedebilmek igin taraflar, ayrintilariyla
ortaya konulmasa da neyin insa edilecegi hususunda anlagsmis olmalidir!''. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi is gérme faaliyeti olup, bu faaliyet sonucunda
vaat edilen seyin ¢aligma sonucu meydana getirilmesi, diger bir ifadeyle imal
edilmesi gereklidir. Burada yiiklenici emek ve sermayesini biitiinlestirmekte
finansman, teknik, uzmanlik, sanat vb. etkinligini kullanarak pek cok
asamadan gecirilen bir sonu¢ meydana getirmektedir.'? Nihayetinde yiiklenici
sadece arsa sahibine ait olacaklar1 degil, kat miilkiyetine doniistiirmeye
elverisli olacak surette yapinin tamamini bitirme ve kararlastirilan bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etme borcu altina girmektedir'®. Diger taraftan
bu borcun yerine getirebilmesi i¢in arsa, sdzlesmede belirtilen ve anlasilan

8  Erman, s. 2-4; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1067-1069; Siitcii, s. 36; Kartal, s. 98-103; Karatas, s.
35.

% Yavuz-Acar-Ozen, s. 1068; Karatasg, s. 23.

Kirsat, s. 60; Kartal, s. 101; Senol Turut, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsiligi
Insaat Isleri, Yaklasim Yaymcilik, 2009, s. 33; Duman, s. 96. 3194 say1li imar Kanunu m.5’e
gore Kanunun uygulanmasi kapsaminda yap1 ve bina kavramlari su sekilde tanimlanmustir:
“Yap1; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeraltt ve yeriistii ingaati
ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir. Bina;
kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin otur-
ma, caligma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.” 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m.2’e gore
bagimsiz boliim “... bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine
(Bagimsiz boliim) ...” olarak ele alinmaktadir.

" Kiirsat, s. 62; Duman, s. 90-91.

Yiiklenici borcunun iceriginde yer alan meydana getirmek ayni zamanda mevcut bir seye
ilave, onarma veya seklini degistirmeyi de kapsamaktadir. Duman, s. 47; Karatas, s. 35.

3 Erman, s. 3.
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amacin ger¢eklesebilmesine hukuken ve fiilen olanakli olmalidir'.

Diger bir unsur yapilan isin karsiligi olarak yiikleniciye 6denecek
bedelin bulunmasidir. Sézlesmede yiiklenici ile arsa sahibi edimleri arasinda
kargiliklilik iliskisi bulunmakta, is sahibinin edimini yiikleniciye 6denecek
bedel teskil etmektedir. Bu unsur eser s6zlesmesindeki is sahibinin iicret 6deme
borcunu karsilamaktadir'®. S6zlesmenin tercih edilmesini saglayan bu unsurun
0zelligi is sahibinin parasal 6deme yapma ylikiimliiliigiiniin olmamasidir.
Yapmin meydana getirilmesinde yiiklenicinin emek ve sermayesinin karsilig
olarak is sahibi tarafindan bir tiir ayni ifa ile arsa pay1 verilmektedir'®. Béylece
yiiklenicinin meydana getirecegi yap1 ve bagimsiz boliimlerden arsa sahibine
teslim edeceklerinin bedeli, kararlastirilan arsa paylarinin devri olmaktadir!”.
Arsa paymin hesabi arsanin konumu biiyiikliigli gibi olgiitler goz oniinde
tutularak taraflarca belirlenmelidir'®. Diger taraftan siliphesiz yiiklenici
acisindan arsa payina sahip olmak, insa edilecek yapidan kendisine ait olacak
bagimsiz boliimlerin miilkiyet hakkinin kazanilacak olunmasindan énemlidir.

S6zlesmenin ticlincli unsuru, taraflarin anlasmis olmasidir. Sézlesmenin
gercek veya tiizel kisi olabilen arsa sahibi (is sahibi) ile yiliklenici (miiteahhit)
olmak iizere iki tarafi bulunmaktadir. Taraflar, taahhiitlerini ihtiva eden
sozlesme sartlar1 ve kosullart konusunda karsilikli irade beyaninda bulunmali
ve irade beyanlar1 birbirine uygun olmalidir.

Bu unsurlart ihtiva edecek surette arsa pay karsilig1 insaat s6zlesmeleri,
sozlesme 6zglirliigiiniin etkisiyle farkli tiir ve bigimlerde akdedilebilmektedir.
Ozellikle arsa paymnin devri unsuru sézlesmeyi eser sézlesmesinden ayirt edici
bir hale getirirken, arsa sahiplerinin yiikleniciye arsa payini degisik sekillerde
intikal ettirmesi, sozlesmenin farkl tiir ve bi¢cimlerde gdriiniir olmasina yol
acmaktadir. Bu haliyle kavramsal olarak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi
olarak kabul edilen fakat ifa edilis veya kurulus tarzina gore'® farklilik gosteren

Erman, s. 2; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1068; Kartal, s. 99. Bu dogrultuda sézlesmeye konu arsa,
kat miilkiyetine gevrilme 6zelligine sahip, imar durumu sozlesme ilkeleri ve amacina gore
ingaat yapimina uygun bir halde olmalidir. Bknz. Kiirsat, s. 62-63; Aydemir, s. 45.

15 Yavuz-Acar-Ozen, s. 1067; Kartal, s. 99.
16 Kartal, s. 99; Kostakoglu, s. 49.
Erman, s. 2.

Turut, s. 36. S6z konusu sdzlesme, edim kapsaminin kesin olarak belirlendigi gotiirii bedel
ornegidir. Duman, s. 96; Aydemir, s. 48; Siit¢li, s. 42. Goétiirti bedel ile yaklasik bedel ayri-
minin sonuglari i¢in bknz. Kiirsat, s. 111-112.

Kiirsat, s. 8.
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cesitli yontemlerle diizenlenmis sozlesme tiirleri bulunmaktadir®®. Bununla
birlikte hangi yontemle yapiliyor olursa olsun taraf iradeleri ve sdzlesme
icerigine gore unsurlari ihtiva eden sdzlesme, eser veya satis degil arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi olarak nitelendirilir. Doktrinde ele alinan ve
uygulamadasiklikla goriilen dort farkli yontemle sézlesme akdedilebilmektedir.
Ancak diger taraftan sozlesmeyi bu yontemlerle sinirli ele almanin miimkiin
olmadigini da ifade etmek gerekir. Oncelikle szlesme, arsanin yiikleniciye
tamamen devri suretiyle yapilabilmektedir. Taraflarin gegerli olarak
diizenlendikleri sozlesmede; miilkiyet payi, paylara isabet edecek bagimsiz
bolim sayisi, bagimsiz boliimlerin bolistiirilmesi, yapinin teknik nitelikleri
ve diger kosullar yer almaktadir?!. Arsa iizerinde kat irtifaki tesis edilmeden
arsanin tamami, biitiiniiyle yiiklenici adina tapuda tescil edilmektedir. Bu
ihtimalde yap1 tamamlandiginda ytiiklenici, arsa sahibine ait olacak olan
bagimsiz boliimlerin tapuda arsa sahibi lehine tescilini saglamalidir. Diger
taraftan bu tiir i¢cinde de addolunabilecek bir bagka yontem arsanin tamaminin
degil de belli paylarimin yiikleniciye devredilmesidir. Arsa sahibi kat irtifaki
kurulmus olan veya olmayan, ileride bagimsiz boliimlere tahsis edilecek belli
arsa paylariin miilkiyetini sdzlesme taahhiidii olarak veya dogrudan satis
gostermek suretiyle yiikleniciye tapuda devrederek edimini ifa etmekte, igin
baglama-bitis tarihi, bagimsiz boliimlerin niteligi vb. hususlarinda taraflar
anlagsmis olmaktadir®®. Boylece tercih edilen yonteme gore arsanin tamami
veya belirli paylar yiiklenici adina tapuda tescil edilerek el degistirmektedir.
Ancak bu ihtimallerde yapilacak tescilin gergekte bagimsiz bdliim yapma
olan sebebinin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi oldugunu ve islemlerin bir
arada, bir biitiin olarak degerlendirilmesi gerektigini hatirlamak gerekir®. Bu
haliyle goriiniirdeki tescil sdzlesme niteligini degistirmemektedir®.

Bir baska yoOntem, arsa paylarinin insaatta gelinen asamaya gore
yiikleniciye devrolunmasidir. Taraflar satis veya satis vaadinden s6z etmeksizin
sozlesmelerinde, hangi pay ve bdliimlerin yiikleniciye hangilerinin arsa
sahibine ait olacagini belirlemekte, insaatin belirli agamaya gelmesini takiben
arsa paylar1 parga parca yiikleniciye devredilmektedir. Burada arsa iizerinde

2 Erman, s. 11-15; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1074-1077; Giimiis, s. 114-115; Kartal, s. 103-109;
Karatas, s. 35.

2l Giimiis, s. 114.

2 Erman, s. 12; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1074; Kartal, s. 104; Giimiis, s. 114-115.

2 Erman, s. 13; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1075; Kartal, s. 105; Giimiis, s. 114-115.

2 Erman, s. 13; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1074; Kartal, s. 104; Giimiis, s. 114-115.
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ileride kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilacak yapinin bagimsiz boliimleri
icin arsa sahibi tarafindan kat irtifaki kurulabilmekte, ytiklenicide kalacak olan
bagimsiz boliimlere bagh arsa paylarinin devri taahhiit edilerek, s6zlesmede
kararlagtirilan usule gore yiikleniciye kademeli devir saglanmaktadir®. Bu
yontemde arsa sahibi goreceli olarak kendisini giivenceye almakta, ytliklenici
ingaat1 tamamladig1 orana gore arsa payinin maliki olabilmektedir. Diger bir
yontem, arsa sahibinin yiikleniciye ait olacak bagimsiz boliimlere isabet eden
arsa paylarin1 yiikleniciye satmayi vaat etmesi ve yliklenicinin ise bunun
karsiliginda arsa {izerinde insat yaparak belirlenen bagimsiz boliimleri arsa
sahibine teslim etmeyi taahhiit etmesidir®®. Arsa sahibi tasinmaz satis vaadine
dayali edimini tapuda resmi sekilde satis s6zlesmesi akdederek, yiiklenici ise
kendi edimini bagimsiz bdlimlerden olusan yapiy1r meydana getirip, teslim
ederek ifa etmektedir®’.

Hangi tiirde olursa olsun muhtevasinda tasinmaz miilkiyetinin devri
veya devir vaadi bulundugundan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, Tiirk
Medeni Kanunu m.706 ve Tapu Kanunu m.26 uyarinca bir gecerlilik kosulu
olarak resmi sekle tabi olup, Tapu Sicili Midiirliiklerince resmi sekilde
diizenlenmelidir®. Sozlesmenin resmi sekilde yapilmamasinin yaptirimi
ise kesin hiikiimsuzliktiir”. Bununla birlikte resmi sekil kosulunun varlhigi
taraflarin menfaatini koruyucu etkisinden kaynaklanmaktadir®. Bu kapsamda
Yargitay, Tiirk Medeni Kanun m.2’ye uygun olmayan sekil eksikligine dayali
gecersizlik iddialarmi dikkate almayarak sdzlesmenin gecerli bir sézlesme
hiikiim ve sonuglar1 dogurdugunu kabul edebilmektedir®'.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin hukuki varligi sozlesme

% Karatas, s. 36.
% Erman, s. 15; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1076; Kartal, s. 105; Giimiis, s. 114.
2 Glimiis, s. 114.

% Erman, s. 17; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1077; Kiirsat, s. 20. Noterlik Kanunu m.60 ile Yargitay’in
kabulii dogrultusunda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin noterler tarafindan resen dii-
zenlenme bigiminde olusturulabilecegi kabul gérmektedir. Yavuz-Acar-Ozen, s. 1078-1079;
Guimiis, s. 116; Kiirsat, s. 21; Karatas, s. 45.

2 Yavuz-Acar-Ozen, s. 1083.
3 Kostakoglu, s. 50.

31 Erman, s. 28-29; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1086-1087; Giimiis, s. 116; Kostakoglu, s. 50-51;
Karatas, s. 59-70; Aydemir, s. 50. Yargitay 15. Hukuk Dairesi E.2019/3306, K.2020/2240,
T.17.7.2020. (www.kazanci.com).
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ozgiirligi ilkesinin®? bir gériiniimii olan tip serbestisine dayalidir®®. S6zlesme
Ozgiirliigii kapsaminda taraflar Tiirk Borglar Kanunu veya baska bir Kanunda
diizenlenmemis atipik veya isimsiz sozlesme olarak anilan soézlesmeler
kurabilmektedir®*. Bu tir sozlesmeler; kendine 06zgii sozlesme, bilesik
sozlesme ve karma sozlesme olarak farkli tasnifler i¢inde incelenmektedir?.
Bunlar arasinda karma sozlesme, kanunun cesitli sozlesme tiplerinde
ongoriilen unsurlarin kanunun 6ngérmedigi tarzda bir araya getirilmesidir®®.
Bu kapsamda taraflardan her birinin edimi, kanunda diizenlenen farkli
sozlesme tiplerinin asli edimini olusturuyorsa ¢ifte tipli karma s6zlesme s6z
konusu olmaktadir®’.

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin edimi isi
tamamlama ve teslim etme oldugundan eser sdzlesmesini, arsa sahibinin edimi
ise bunun bedeli olarak arsa paylarinin devredilmesine odaklandigindan satig
sOzlesmesini c¢agristirmaktadir®®. Ancak burada kanunda diizenlenmis olan
taginmaz satig1 ve eser sozlesmesinin unsurlari, kanunun 6ngérmedigi tarzda
bir araya getirilmektedir. Taraflar, satim veya eser sozlesmesi yapma niyeti
ile hareket etmeden tek bir sozlesme ile bu sozlesme tiplerinde yer alan denk
kiymette oldugu diisiiniilen edimlerin karsiliklilik iliskisi ile degisimini konu
edinmektedir. Bu haliyle arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi; gegerliligi resmi
sekle bagli olmayan yiiklenicinin yapim borcu ile gegerliligi resmi sekle tabi
olan arsa sahibinin taginmaz miilkiyetinin devir borcunun tek bir s6zlesmede
kaynastirilarak olusturuldugu, isimsiz sozlesme niteliginde c¢ifte tipli bir
karma sozlesmedir®. Ayn1 zamanda s6zlesme, tam iki tarafa borg yiikleyen,
ivazli ve borglandirict niteligi haiz olmaktadir®. Cifte tipli karma s6zlesme

2 Bknz. Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Yetkin, 2015, s. 18; Yavuz-
Acar-Ozen, s. 14.

33 Yavuz-Acar-Ozen, s. 1066; Kartal, s. 98.

Eren, s. 19; Haluk Nami Nomer-Baki Ilkay Engin, Tiirk Bor¢lar Kanunun Serhi Ozel Borg
Tliskileri Cilt I: Satis S6zlesmesi, Gozden Gegirilmis, Genisletilmis 4. Basi, Segkin, 2018, s.
28.

35 Bknz. Yavuz-Acar-Ozen, s. 22-29.

36 Yavuz-Acar-Ozen, s. 25; Kartal, s. 112.
Nomer-Engin, s. 28; Yavuz-Acar-Ozen, s. 27.
3 Kiirsat, s. 7; Kostakoglu, s. 49.

¥ Erman, s. 5-6; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1071; Kirca, s. 81; Kartal, s. 112; Giimiis, s. 113, Siitgi,
s. 36; Duman, s. 47; Karatas, s. 37.

Erman, s. 4; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1073; Duman, s. 50. S6zlesmeden dogan haklara yonelik
Tiirk Medeni Kanunu m.1009°a gore tapu kiitiigiine serh verilmesi hususunda bknz. Derya

40
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olarak niteleme, uygulanacak hiikiimlerin tespiti konusunda tartigmali bir alan
acmaktadir. Bu konuda karma sézlesmeler i¢in genel olarak kiyas teorisinin
kabul gordiigli ifade edilmektedir*!. Bununla birlikte sdzlesmenin tipi ile
bu kapsamda sozlesmeye uygulanacak hiikiimler, kararlastirilan edimlere
gore sekillenmekte ve bu edimler ayni zamanda s6zlesmenin objektif esasl
unsurlarini olusturmaktadir?. Bu noktada s6zlesmenin ani veya siirekli edimli
olup olmadigi da 6nem arz etmektedir. Edimin ifas1 ile borcun sona ermesinin
ayn1 anda gergeklestigini ifade eden ani edim veya zaman i¢inde ve boliimler
halinde biitiinliik gosteren bir sonuca odaklanan siirekli edim* arasinda
yapilacak tercih, sozlesmenin hiikiim ve sonuglarina etki etmektedir*.
Soézlesmenin hukuki niteligi ortaya konulurken arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesinin bedel karsilig1 yaptirilan bir insaat sdzlesmesi, hizmet, vekalet,
yap-satcilik veya gelir paylagimina dayali insaat s6zlesmesinden farkli niteligi
haiz oldugunu da ifade etmek gerekir®.

II. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINDEN
DOGAN GELIR

1. Genel Olarak

Gelir, gergek vergi 6deme giiciiniin kavramasina yonelen ekonomik bir
unsurdur®. Ulkemizde gelir vergisi ve kurumlar vergisi olmak iizere gelir
iizerinden alman iki vergi tlirii bulunmaktadir. Vergilendirme agisindan ele

G. Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, 2019,
(38), Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, s. 107-130.

41 Ayrint1 ve tartigma icin bknz. Erman, s. 7-8; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1070; Nomer-Engin, s.
51-52; Siitei, s. 36; Duman, s. 49; Bilal Kartal, Arsa Pay1 Karsilig1 Bagimsiz Béliim Yapma
Sozlesmesi ve Ozellikle Bicimi II, 1983, 9(3), Yargitay Dergisi, s. 330.

Nomer-Engin, s. 28.

4 Bknz. Eren, s. 16-17.

44

42

Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu 25.01.1984 giin ve 3/1 sayili kararinda arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlegmelerinin ani-siirekli karmasig1 6zelligi tasidigina isaret edilmektedir.
Yargitay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu E.1983/3, K.1984/1, T.25.1.1984. (www.kazan-
cr.com). Ayrint i¢in bknz. Erman, s. 8-9; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1072-1073; Kiirsat, s. 52;
Siitcii, s. 39; Duman, s. 49-50; Hiiseyin Tokat, “Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesinde
Tescile Zorlama Davasinin Agilabilecegi Cesitli Thtimaller”, 2016, 24(1), Selguk Universi-
tesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 217-224.

4 Bknz. Siit¢i, s. 43-61; Giimiis, s.'l 15; Yavuz-Acar-Ozen, s. 1100; Turut, s.182; Umut Yeni-
ocak, Gelir Paylasimina Dayali Insaat S6zlesmesi (Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi),
Gozden Gegirilmis 2. Baski, Segkin, 2014, s. 109-110.

4 Mualla C')ncel-Ahmet. Kumrulu-Nami Cagan-Cenker Goker, Vergi Hukuku, G6zden Gegiril-
mis ve Degisiklikler Islenmis 28. Baski, Turhan, 2019, s. 254.
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alindiginda Gelir Vergisi Kanunu m.1’de yer alan; “Gelir, bir gercek kisinin
bir takvim yili icinde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir” ifadeleri
gelir kavramini belirginlestirmektedir. Bu yaklagima gore alim giiclinde artig
seklinde meydana gelen dinamik yapidaki bir akim olan gelir i¢in tanim
yapmaktan ziyade nitelik ve 6zellikler odak alinmalidir’. Bununla birlikte
Gelir Vergisi Kanunu m.2’de; ticari kazang, zirai kazang, iicret, serbest meslek
kazanci, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye irad1 ve diger kazang ve
iratlar olarak yedi ¢esit gelir unsuru sayilmistir. Bu unsurlarin sinirlandirici
etkisiyle bir ekonomik degerin gelir vergisine tabi tutulabilmesi i¢in m.1’de
yer alan genel tanima uymasina ilave olarak ayrica m.2’de yer alan gelir
unsulartyla iligkilendirilebilir olmast gereklidir*®. Ayrica Gelir Vergisi
Kanunun mezkir hiikkiimleri gelir kavramina dair baslica 6zellikler; sahsi,
yillik, genel, safi ve ger¢cek olma durumlarini ihtiva eder haldedir®.

Gelir unsurlarina dahil olan kazang veya iratlarin gelir olarak kabul
edilebilmesinde ilk alt1 unsur i¢in kaynak teorisi yedinci unsur icin ise safi
artig teorisinin ilkeleri belirleyici olmaktadir®. Kaynak teorisine gore gelir;
emek, sermaye, dogal kaynaklar ve tesebbiis olarak anilan iiretim faktorlerinin
bir veya birkagmin iiretim siirecine sokulmasi sonucu devamli olarak elde
edilen degerlerdir’'. Safi artis teorisine gore ise hangi kaynaktan dogarsa
dogsun satin alma giiciinde belli bir donemde ortaya ¢ikan artis gelir olarak
kabul edilmektedir’?. Kaynagi ve dogumu bakimindan devamlilik karakteri
gosteren ilk alti unsurdan farkl olarak yedinci gelir unsuru olan diger kazang
ve iratlar boyle bir 6zellige sahip degildir®. Ancak bu hal diger kazang ve
iratlar1 torba bir diizenleme yapmamakta, Kanunda tek tek sayma ve icerik
belirleme bigiminde ele alinan degerlerle sinirli olarak safi artis teorisine gore

47 Oncel-Kumrulu-Cagan-Géker, s. 256.

% Oncel-Kumrulu-Cagan-Géker, s. 257; Yusuf Ziya Taskan, Vergi Hukuku Genel Hiikiimler
ve Tiirk Vergi Sistemi, Genisletilmis ve Gozden Gegirilmis 3. Baski, Adalet, 2020, s. 375;
Yilmaz Ozbalci, Gelir Vergisi Kanunu Yorum ve Agiklamalari, Olus, 2008, s. 54.

4 Bknz. Oncel-Kumrulu-Cagan-Géoker, s. 261-264; Taskan, s. 381; Osman Pehlivan, Vergi
Hukuku Genel Hitkiimler ve Tiirk Vergi Sistemi, Celepler Matbaacilik, 2018, s. 174-177; M.
Kéamil Mutluer-N. Nilay Dayan¢ Kuzeyli, Vergi Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Yetkin,
2019, s. 357-358.

30 Tagkan, s. 380; Pehlivan, s. 173.

31 Pehlivan, s. 172; Mutluer-Kuzeyli, s. 357. Ayrica bu konudaki teorik tartigmalar i¢in bknz.
Funda Basaran Yavaglar, Gelir Vergilendirmesinin Temelleri, Seckin, 2011, s. 77-79.

52 Bknz. Oncel-Kumrulu-Cagan-Goker, s. 256; Basaran Yavaslar, s. 79-85.
53 Ozbalcy, s. 56.
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gelirin kavranmasini gerektirmektedir®®. Gelir Vergisi Kanunun uygulanmasi
bakimindan dahil olunan unsura gore matrah, belge diizeni, muafiyet-istisna
gibi vergileme teknikleri sekillenebilmektedir. Diger taraftan mikellefe
bagl olarak gelirin vergilendirmesinde Kurumlar Vergisi Kanunu uygulama
bulmaktadir.

Arsa payr karsiligl insaat s6zlesmemesiyle arsa sahibi, arsast konu
edilerek kurulmus olan sozlesme iliskisi neticesinde belli sayida konut
veya igyeri sahibi olmakta, yiiklenici yaptig1 is faaliyeti nedeniyle arsa
payt edinmektedir. Bu haliyle her iki taraf acisindan mali kazang ihtiva
eden degerler bulunmaktadir. Bu degerlerin gelir vergisine tabi bir gelir
olup olmadigini belirlemek gerekir. Ayrica bu sozlesme, arsa sahibinin ve
yiiklenicinin soézlesmeden kaynaklanan olasi gelirlerine yonelik iki ayr
asamada vergilendirme alanina temas etmektedir. Zira dogrudan sozlesme
edimlerinin gelir vergisi acisindan degerlendirilmesi bir yana sézlesmeyle
kazanilmis unsurlarin sonradan satim veya kira vb. sdzlesmelere konu edilerek
ayica kazang veya irat elde edilmesi ikinci agama olarak vergilendirilebilir
unsurlart agiga c¢ikartmaktadir. Calismamizda arsa payi karsiligi ingaat
sozlesmesinden dogan bir gelirin varlig1 ve bu kapsamda bir vergiyi doguran
olayi gergeklesip gerceklesmedigi ele alinmistir.

2. Vergilendirmeyi Etkileyen Hukuki Nitelik Sorunu

Sozlesmeden dogan bir gelirin varliginin tespiti sozlesmenin hukuki
nitelendirmesine bire bir baghdir. Zira sézlesmenin hukuki niteliginin
saptanmas1 vergilendirmeyi etkileyen dnemli bir unsurdur. Hukuki nitelik
konusunda, vergi hukuku uygulamasmin 6zel hukuk ekseninde sozlesme
unsurlart {izerinden sekillenen yaklasimlardan ayrildigi goriilebilmektedir.
So6zlesmenin genel hatlartyla izah edildigi boliimde ele alindigi lizere borglar
hukuku doktrininde ve Yargitay’in ¢esitli kararlarinda s6zlesme tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen, isimsiz ve ¢ifte tipli bir karma bir sdzlesme olarak kabul
gormektedir. Ancak vergilendirme olgusuna odaklanan vergi idaresi bu tiir
sozlesmeleri arsa sahibinin yiikleniciye arsa teslimi; yiiklenicinin ise arsa
payina karsilik arsa sahibine konut veya isyeri teslimi olarak ele almis ve bu
kurguyla sekillenen s6zlesme, trampa olarak belirginlestirilmistir®. Diger bir

3 Tagkan, s. 380; Mutluer-Kuzeyli, s. 357.

55 Bknz. Turut, s. 190; Vehbi Umut Erkan-Cagil Siit Goker, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozles-
melerinin Hukuki Niteligi ve KDV Bakimindan “Iki Ayri Teslim Oldugu” Gériisii Uzerine”,
2017, (344), Vergi Sorunlar1 Dergisi, s. 20-22; Ismail Pamuk, Tiirk Vergi Hukukunda Ozel
insaat Islerinin Vergilendirilmesi, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora
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ifadeyle vergi idaresi i¢in sdzlesme bir mal ile baska bir malin degistirilmesi
olarak kavranmakta ve bu yapiya uygun surette vergilendirilmektedir.
Doktrinde bu hali kabul eden yazarlar bulunmakla birlikte aksi dogrultuda
gortisler de vardir’.

Vergi yargisinda ise Danistay kararlarina yansiyan goriis “... Bir kiginin
kat edinme kargiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve inga edilen binada
kat sahibi olmasi servetin degerlendirilmesi, servetin bicim degistirmesi
oldugu...” yoniindedir. Bu kapsamda s6zlesmenin birbirinden ayrilmasi
miimkiin olmayan ¢ok sayida islemi barindirdigi fikri tlizerine trampa
niteliginde olmadig1 genel olarak kabul edilmektedir®®. Bu haliyle Danistay
kararlarinda, arsanin degerlendirilmesi amacina yonelmis bir islem olarak
tamamen kendine 6zgii bir s6zlesme nitelemesi yapilmakta ve bir servet unsuru
olarak ele alinan arsanin degerlendirilmesi veya arsanin bicim degistirmesi
goriisiiyle, bazi kararlarda hem arsa sahibi hem de yiiklenici agisindan gelir
vergisi ve katma deger vergisi bakimindan miikellef olunmamasi sonucuna
isaret edilebilmektedir®.

Vergi hukukunda s6zlesmenin trampa oldugu diisiincesinin temeli katma
deger vergisi uygulamasidir. Zira so6zlesmenin katma deger vergisine tabi
olup olmadigr konusunda yapilmasi gereken tespit i¢cin odak alinan teslim
olgusuna dair saptamalar trampa egilimine olan bag1 artirmistir. S6zlesmede
iki ayr1 teslim bulundugu fikri tizerine insa edilen trampa goriis ve uygulamasi
vergi idaresinin 30 seri no’lu Katma Deger Vergisi Genel Tebligi, 60 seri
no’lu Katma Deger Vergisi Kanunu Sirkiileri ve Katma Deger Vergisi Genel
Uygulama Tebligi ile belirginlesmistir. Vergi idaresinin yorum yoluyla
yerlestirmis oldugu bu uygulamasi, 7104 sayili Kanun ile 2018 yil1 itibariyle
artik Kanuni hiiviyet kazanmistir.

Tezi, 2017, s. 23; Nihan Kurtulmaz, Ozel Hukuk Sézlesmelerinin Vergi Hukukunda Ge-
cerliligi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, 2017, s. 91; Ersun
Bayraktaroglu, “Kat Karsilig1 S6zlesmeler Farkli Vergisel Sonuglar Dogurabilir mi?”, 2017,
(34), Vergi Sorunlari Dergisi, s. 44.

36 Doktrindeki goriisler igin bknz. Turut, s. 190-193; Pamuk, s. 24-28; Gokhan Tozoglu, Kat
Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinin Vergilendirme Karsisindaki Durumu, Sayram, Konya,
2016, s. 46.

57 Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu E.2004/51, K. 2004/80, T. 25.0.2004. (www.
kazanci.com).

8 Bknz. Cenker Goker, Yiiriitme ve Yargi Organlarmin liskileri A¢isindan Katma Deger Ver-
gisinin Konusu, Seg¢kin, 2013, s. 101-102.

% Turut, s. 194-195; Tozoglu, s. 69-70.
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29.03.2018 tarih ve 7104 sayili Kanun degisikligi ile birlikte Katma
Deger Vergisi Kanunu m.2/5’e gore;

“Trampa iki ayr1 teslim hilkkmiindedir. Bu Kanunun uygulanmasinda arsa
karsilig1 insaat islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik
miiteahhide arsa pay1 teslimi, miiteahhit tarafindan arsa payina karsilik arsa
sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis sayilir.”

Dikkatleifade etmek gerekir ki Katma Deger Vergisi Kanunun s6zlesmeye
yonelik tasarimi vergilendirme acisindan basit ve kolay uygulanabilir bir
yapidir. Bununla birlikte Kanun, uygulamada goriilme ihtimali bulunan ancak
esasinda sozlesme unsurlarmi tamamen yansitmayan tek bir bigim dikkate
almarak kurgulanmistir. Bu anlayisla insa edilen varsayim iizerine genele
yaygin bir norm ihdas edilmistir. Bu tiir sdzlesmelerde taraf iradeleri ve
sozlesmenin yapilig amaci ile icerigi, arsa sahibinin arsa paylarini yiikleniciye
teslim etmesi, yiiklenicin de arsa sahibine konut veya igyeri teslim etmesi
biciminde hazir iki degerin degis-tokus iliskisine sokulmasiyla bir mal
degisimi yapilmasi degildir.

Trampa sozlesmesinde asli edim yiikii, trampa konusu mallarin zilyetlik
veya miilkiyetinin karsilikli devirleridir. Bu nedenle trampada iki farkli teslim
bulunmaktadir. Ancak arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde arsa sahibi,
yiikleniciye is yaptirtmakta, yapilan isin karsiligi ve sebebi olarak bedel
niteliginde arsa pay1 vermektedir. Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri insa etme
ile teslim etme borcunu yerine getirmesi eser sozlesmesine benzer edimin
ifas1 olmaktadir. Bu haliyle burada Kanunun aradigi manada tek teslim arsa
sahibinin, kendisinde kalacak olanlarin disinda devir borcu altina girdigi
arsa paylarmi ve arsa paylarina denk gelen bagimsiz boliimleri yiikleniciye
devretmesinde bulunmaktadir®.

Kurulan soézlesme iliskisinde arsa sahibine ait olacak olan bagimsiz
boliimlere karsilik gelen arsa paylarinin yiikleniciye devredilmesine gerek
yoktur. 7104 sayili Kanun ile yapilan degisiklikte arsa sahibinin, arsa
paylarinin yiikleniciye kalacak olan bagimsiz bolimlere veya kendisine
kalacak olan bagimsiz bdliimlere ait olmasi hususunda bir ayrim yapmaksizin
arsa paylarinin devredildigini varsaymaktadir. Bu durumda is bitiminde
yiiklenici, daha 6nceden kendisine devredilmis arsa paylartyla birlikte arsa
sahibinde kalacak bagimsiz boliimleri hukuki agidan miilkiyet nakli ile teslim

% Bknz. Erkan-Goker, s. 21.
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etmek zorunda kalabilmektedir. Kanunda varsayim {iizerine insa edilen kurgu
taraflara iki farkli teslim yapilmast mecburiyeti yiiklemektedir. Ancak taraflar
sozlesmeyle edimin ifa tarzi bakimindan farkli yontemlerle uygulama yapiyor
olsa bile sdzlesmenin 6zlinde tasinmaz miilkiyet nakli igeren tek devir ve
teslim vardir.

Diger taraftan benzer bir yaklasimla sozlesmede iki ayri teslim
bulundugu ve bu teslimlerin trampa niteliginde bir sézlesmeye sebebiyet
verdigi goriisii kanunlagmamis ancak kamuoyuyla paylasilan Gelir Vergisi
Kanunu Tasarisi Taslaginda da kendisine yer bulmustur®'. Tasarida iki ayri
teslime odaklanildigi ve bu teslimlere yonelik vergilendirmenin Kanunda
belirlenmis oldugu goriilebilmektedir.

Halihazirda Katma Deger Vergisi Kanunu’nu uygulamas: bakimindan
sozlesme trampa hiikiim ve sonuglarina tabi olmaktadir. Kanunda sézlesmenin
acikca trampa olarak kabul edilmis olunmasi s6z konusu tartismalarin
bitirilmis oldugu degerlendirmesini aciga c¢ikartmakta ve gelir vergisi
bakimindan da s6zlesmenin boylece ele alinmasina yonelik vergi idaresine
gorece kabul edilebilir bir hukuki gerekce sunmaktadir. Ancak diger taraftan
7104 sayili Kanun ile Katma Deger Vergisi Kanunu m.2/5 diizenlemesiyle
yapilan degisiklik hilkkmiinde “... Bu Kanunun uygulanmasinda...” ifadesinin
kullanilmis oldugunun altin1 ¢izmek gerekmektedir. Zira bu haliyle Gelir
Vergisi Kanunu bakimindan soézlesmenin Katma Deger Vergisi Kanununda
ele alindig1 bigimde kabul edilmesi zarureti yoktur.

Ayrica sdzlesmenin niteligi konusunda katma deger vergisi uygulamasi
bakimindan yapilan tasarim iizerine vergilendirmede yerlesmis olan trampa
goriigiine istirak etmek miimkiin degildir. Zira mal degisim sozlesmesi adiyla
Tirk Borglar Kanunu m.282-284 hiikiimleri arasinda yer alan ve satim
hiikiimlerinin uygulandig1 trampa i¢in mala karsi, mal verme s6z konusudur®.
Hazir iki deger lizerinden zilyetlik veya miilkiyetin karsilikli degis-tokusu
sozlesmeye varlik kazandiran olgudur. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi ise
Oziinde bir is gérme sdzlesmesi olup, yiiklenici yap bigiminde tizerine aldig1 bir
is gbrme borcu ile eser meydana getirmektedir. Diger bir ifadeyle s6zlesmede,
imal edilecek bir esere odaklanilmaktadir. Bu haliyle sézlesmede, bir mal bir

%' Ayrmti i¢in bknz. Selahattin G6kmen, “Yeni GVK Tasarisia Gore Kat Karsihgi veya Ha-
silat Paylagim Sozlesmesine Istinaden Arsa Teslimlerinin Vergilendirilmesi”, 2013, (299),
Vergi Sorunlar1 Dergisi, s. 36-45.

2 Eren, s. 269; Siit¢ii, s. 44; Nomer-Engin, s. 51-52.
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baska mal ile degisim iliskisine girmemekte, yiiklenici meydana getirecegi
yap1 karsilig1 bedel olarak arsa payr edinmektedir. S6zlesme muhtevasinda
satig, satig vaadi, trampa veya eser s6zlesmesine ait unsurlar bulunuyor olsa da
s0z konusu s6zlesme bu sdzlesmelerden herhangi birisi degildir.

Sozlesme 6zgiirligliniin genis yelpazede edim farkliligi imkani tanimasi
ve sozlesmenin kendi i¢inde degisik diizenleme tiirleri olarak goriilebilir olmasi
ciddi bir vergilendirme sorununu ortaya ¢ikardig agiktir. Ancak bu sorunun
cozlimi sdzlesmenin hukuki niteliginin oldugundan farkli sekilde kabul
edilmesinde degil s6zlesme kimliginin oldugu gibi acik olarak ortaya konularak
vergilendirme kosularimin degerlendirilmesinde yatmaktadir. Bu nedenle
her bir sézlesme tiirii ve icerigine gore vergilendirmenin degerlendirilmesi
gerekmektedir®®. Sozlesmenin edimin ifas1 ve kurulusu bakimindan farkl
tirlerde diizenlenebiliyor olmasina ragmen vergi uygulamasinda gergekte
oldugundan farkli bir tiple ele alinmasi ve bu g¢ergevede genellestirme
yapilarak vergilendirmesi, vergileme ilkelerine uygun degildir. Gelir Vergisi
Kanunu agisindan degerlendirildiginde ise gelirin gercek olmak 6zelligini
yansitmayan bir hal olmaktadir. Gelirin vergilendirmesinde gercek gelire
ulagsma amaci giidiilmesi gerekmektedir. Bu noktada dikkatle ifade etmek
gerekir ki Gelir Vergisi Kanunu’'nda teslim olgusu {izerine kurgulanmis
bir vergilendirme siireci bulunmamakta, gelirin elde edilip edilmedigine
gore vergi borcu ortaya ¢ikmaktadir. Bu agidan gelirin varligi konusunda
sozlesme edimlerinin teslimine degil, edimlerin gelir elde edilmesini saglayip
saglamadigina bakilmalidir.

1. SOZLESMEDEN DOGAN GELIiRDE VERGiYi DOGURAN
OLAY

1. Genel Olarak

Vergilendirme siirecinde vergi alacagi/borcu iligkisinin kurulmasinda
baslangig olarak kabul géren hukuki bir kivilcima ihtiyag duyulmaktadir. Vergi
kanunlarinda tanimlanan ekonomik olay, hukuki islem, durum veya iliskinin
gerceklesmesi ile vergilendirme siirecini baslatan, vergilendirme isleminin
sebep unsurunu teskil eden ve soyut norma uygun somut bir olay nitelemesine
yonelik bag kuran vergiyi doguran olayin gergeklesmis olmasidir®. Verginin

% Bayraktaroglu, s. 44.

¢ Oncel-Kumrulu-Cagan-Gaoker, s. 95; Yusuf Karakog, Genel Vergi Hukuku, Gézden Gegiril-
mis ve Glincellenmis 2. Baski, Yetkin, 2019, s. 199-200; Taskan, s. 167.
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konusu ile miikellefi arasinda vergiyi doguran olayin gerceklesmesiyle
miikellefiyet ortaya ¢ikmaktadir®.

Vergi Usul Kanunu m.19’da “Vergi alacagi, vergi kanunlariin vergiyi
bagladiklar1 olayin vukuu veya hukuki durumun tekemmiilii ile dogar” hitkmii
yer almaktadir. Boylece Vergi Usul Kanunu’nda vergi borcunun dogumu igin
olay veya hukuki duruma isaret edilmektedir. S6z konusu olayin vuku bulmasi
veya hukuki durumunun tekemmiil etmesi vergi borcunun dogumuna neden
olacaktir. Bununla birlikte vergiyi doguran olayimn kisi, konu ve isnadiyet
unsurlari bulunmaktadir®®. Dolayisiyla vergiyi doguran olayin kavranmasinda;
vergi borcu iliskisinde olay1 gergeklestiren kisi, vergi konusu olarak ele alinan
bir konu ve kisinin vergi konusuna dahil olmasiyla gerceklestirilen sonucun
miikellefiyet dogurdugunu ifade eden bir isnadiyet unsurunun bulunmasi
gereklidir. Her bir vergi kanunu kendisi igin vergiyi doguran olayin ne
oldugunu, baska bir ifadeyle vergi borcunun hangi olay veya hukuki durum
ile ortaya ¢ikacagini diizenlemektedir®’.

Gelir vergisinde vergiyi doguran olay, bir kazang veya iradin elde edilmis
olmasidir®. Genel anlamiyla gelir, satin alma giiciinde meydana gelen artis
oldugundan® gelirin elde edilmis olmasi, vergi kanunda yer alan olay veya
hukuki duruma bagli olarak kiginin mali durumunun iyilesmesi anlami ihtiva
etmelidir. Kanunda yer alan tipe uygun bir olayin veya hukuki durumun mevcut
bulundugu anlasildiginda bir gelir elde edilmis olmakta, diger bir ifadeyle kisi,
konu ve isnadiyet unsurlariyla vergiyi doguran olay ger¢eklesmis olmaktadir’™.
Boylece gelir, elde edildikten sonra vergilendirilebilir olmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’na gore vergi miikellefi kural olarak gercek kisiler
olup, Kanunun birinci maddesinde vergiye tabi gelirin 6zellikleri ile ikinci
maddesinde gelir unsurlar1 sayilarak gelirin konusu belirlenmistir. Gelir

% Yusuf Karakog, “Gelir Vergisinde Vergiyi Doguran Olay (I) (Gelirin Elde Edilmesi)”, 1996,
(181), <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erigim Tarihi 15.09.2020; Mutluer-Kuzeyli, s.
362.

Yildirim Taylar, Vergi Hukukunda Vergiyi Doguran Olay, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, 2013, s. 108-109.

¢ Bknz. Karakog, Vergi, s. 202-203; Nurettin Bilici, Vergi Hukuku (Vergi Usul Hukuku, Vergi
Yargilama ve Tahsil Hukuku), Glincellestirilmis 50. Baski, Savas, 2020, s. 93.

8 Oncel-Kumrulu-Cagan-Géker, s. 264; Taskan, s. 391; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.
vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi 15.09.2020; Bilici, s. 93; Mutluer-Kuzeyli, s. 363.

66

69

Oncel-Kumrulu-Cagan-Goker, s. 264.
0 Taylar, s. 109.
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vergisi bakimindan isnadiyet ortaya koyan kavram olarak ise elde etme 6nem
kazanmaktadir. Gelirin elde edilmesini, bir ger¢ek kisinin emek sarf ederek
veya sermaye yatirarak veyahut emek ile sermayesini birlestirmek suretiyle
iicret, irat ya da kazang biciminde yeni degerlerle malvarligini artirmasi olarak
ele almak miimkiindiir’'. Ayrica gelirin vergilendirmesini saglayan Kurumlar
Vergisi Kanunu’nda miikellef olunacak kisiler ayrica belirlenerek kurum
kazancinin elde edilmis olmasi hedef tutulmustur.

Elde etme, gelir unsuruna gore farkli anlam kazanabilen, gelirin elde
edilmis sayilacagi an konusunda asamalara gore sekillenebilen bir kavramdir.
Buna gore tahakkuk, hukuki tasarruf, ekonomik tasarruf ve tahsil esaslari
elde etmenin asamalar1 olarak belirginlesmektedir’?. Tahakkuk esasina gore
nitelik ve tutar olarak kesinlesmesi bir gelirin olugtugunu ifade etmektedir”.
Hukuki tasarruf, gelir iizerinde sahibinin talepte bulunabilme hakki olarak
kavramsallagsmaktadir’. Ekonomik tasarruf ise gelir tizerinde hukuki tasarruf
hakki olan gelir sahibinin geliri istedigi anda kendi ekonomik alanina alma
imkaninin dogmasi, gelirin sahibinin emrine amade kilinmasidir’. Tahsil esast,
gelirin nakit veya ayin olarak maddi bir deger ya da gayri maddi bir servet
unsuru olarak gelir sahibinin malvarligina dahil olmasin1 gerektirmektedir’.
Bdylece gelir unsuruna gore kabul edilen esas, gelirin ortaya ¢iktigi ani ifade
etmek icin kullanilan agsamanin teknik kavram karsilig1 olmaktadir.

Bir¢ok agidan vergi doguran olayin tespiti onem arz etmektedir”’. Vergiyi
doguran olaym gerceklesmesiyle; konusu, yiikiimliiliigii, matraht ve orani
kanunda soyut olarak belirlenmis bir vergi i¢in miikellefiyete yonelik hukuki
miesseseler agiga ¢cikmis olmaktadir.

"I Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi 15.09.2020.

72" Bknz. (")ncel-Kumrulu-Cagan-Géker, s. 264-269; Ozbalct, s. 68-70; Karakog, Gelir Vergisi,
<http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi 15.09.2020; Taylar, s. 175-176.

3 (Ozbalcy, s. 68; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi

15.09.2020.

Ozbalci, s. 69; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi
15.09.2020.

Ozbalci, s. 69; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi
15.09.2020.

Ozbalci, s. 70; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi
15.09.2020.

77 Bknz. Oncel-Kumrulu-Cagan-Goker, s. 265-266; Karakog, Vergi, s. 200; Taskan, s. 167;
Taylar, s. 21-56.
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Bir ingaat s6zlesmesi tiirii olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
gelir olarak kavranabilir bir unsurun var olup olmadigi, vergiyi doguran olayin
gerceklesip gergeklesmedigiyle ilgili bir husustur. Gelir Vergisi Kanunu’nda
sozlesmeye yonelik 6zel diizenlemeler yoktur. insaat faaliyetleriyle ilgili
Kanunda birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isleri
konusunda 6zel hiikkiimler bulunmakta ise de sézlesme, bu nitelikte degildir™.

Dikkatle ifade etmek gerekir ki ekonomik anlamda satin alma giiciinde
ortaya ¢ikan artis hukuki agidan kisinin malvarliginda bir artiga tekabiil ederken,
bu artis kanunda yer alan gelir unsurlarindan birinden kaynaklaniyorsa gelir
elde edilmis olmaktadir”. Buna goére arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden
dogan bir gelirin elde edilmesi, diger bir ifadeyle vergiyi doguran olayin
gerceklesmis olmasi, gelir unsurlart kapsamina dahil olan gelir getirici
bir faaliyet neticesinde bir kazanim saglandiginda s6z konusu olmaktadir.
Gelir unsuruna dahil olan karsilikli borg taahhiitlerinin yerine getirilmesine
odaklanilacagindan, so6zlesmenin sekil noksanligi dolayisiyla gegersiz
oldugu hallerde dahi vergiyi doguran olayin gerceklesmis oldugunun kabulii
gerekebilmektedir®. Boylece sozlesme edimlerinin ele alinmasi neticesinde
arsa sahibi ile yiiklenici agisindan gelirin varligi, bunun hangi gelir unsuru

78 Arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmelerinin birden fazla takvim yilina sirayet eden ingaat ve
onarim isi niteliginde olup olmadigina yonelik tartismalar bulunmaktadir. Tiirk vergi sis-
teminde ticari kazancin tespitinde takvim yili kuralina istisna teskil eden ve dénem sonu
itibariyle hasilatin ve maliyetin kesinlesmeden, isin bittigi y1l itibari ile yapilmasina imkan
saglayan bu hal Gelir Vergisi Kanunu’nda 6zel olarak ele alinmig ve m.42, m.43 ve m.44’de
diizenlenmistir. Bu noktada bu 6zel hiikiimler, her tiirlii insaat isleri i¢in degil sadece m.42’de
yer alan hallerde uygulanmaktadir. Burada yer alan 6zel vergilendirme hiikiimlerine tabi
olabilmek i¢in yapilan isin ingaat veya onarma isi olmast, birden fazla takvim yilina sirayet
etmesi ve bir taahhiide bagl olarak yapilmasi gereklidir. Isin taahhiide bagl olarak yapil-
masi1 unsurunun bir baskasina taahhiit edilmesi veya bagkasi namina yapilmasi anlami ihtiva
ettigi degerlendirildiginden, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerindeki taahhiit iligkisinin
karsilikli yapist ve yiiklenicinin ise olan bagi dolayisiyla sdzlesme bu nitelendirmeye uygun
degildir. Bu yonde Danistay 4. Daire E.2004/229, K.2005/55, T.1.4.2005: “... Arsa pay1
karsilig1 ingaat isi yapan davacinin faaliyeti, 193 sayili1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. mad-
desi kapsaminda degerlendirilemez. 42. maddede 6ngoriilen rejim, insaat ve onarim isinin
bagkasi hesabina, bir taahhiit uyarinca yapilmasi halinde uygulanabilir...” (www.kazanct.
com). Ancak diger taraftan kanunda yer alan nitelendirmeye uygun olmamasina karsin arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi isi gereklerinin, buradaki insaat isi gerekleriyle ortiistligii ve
esasinda bu sozlesmelerin de bu kapsama dahil edilmesi hususunda kanuni diizenleme ya-
pilmasinin yerinde olacag diisiiniilmektedir. Konunun ayrimtili degerlendirmesi i¢in bknz.
Turut, s. 176-187.

" Oncel-Kumrulu-Cagan-Géker, s. 267; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.
com.tr/> Erigim Tarihi 15.09.2020.

8 Tozoglu, s. 53.
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icinde kabul edileceginin tespiti vergiyi doguran olaym saptanmasiyla
birlikte anlam ifade etmektedir. Bu noktada arsa sahibi bakimmdan bagimsiz
boliimlerin elde edilmesine, yiiklenici bakimindan ise arsa paymin elde
edilmesine odaklanmak gereklidir.

2. Arsa Sahibinin Gelir Olarak Bagimsiz Boliim Elde Etmesi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi yoluyla arsa sahibi kazanimlarmin
gelir olarak ele alinip alinmayacagi kazancin mahiyeti ¢ergevesinde vergiyi
doguran olayin ger¢eklesmesiyle tezahiir edecek bir olgudur. Arsa sahibinin
asli edimi olan arsa paymnin yiikleniciye veya onun gosterecegi iiclincii kisiye
devri, yiiklenicinin insa edecegi yapiy1 tamamlayarak bagimsiz boliimlerin
kendisine teslim etmesinin karsiligi oldugundan, arsa sahibi sozlesmeyle
bagimsiz boliimlere sahip olmaktadir. Arsa sahibi bu bagimsiz bdliimleri
bizatihi kullanmakta, satis veya kira vb. islere konu ederek bunlardan
fayda temin etmektedir. Buna gore sdzlesme yoluyla sahip olunan bagimsiz
boliimlerin Gelir Vergisi Kanunu’nda yer alan gelir unsurlarina gore sekillenen
ve varlik kazanabilen bir elde etmeyi meydana getirip getirmedigini tartismak
gerekmektedir.

Vergi idaresinin uygulamasinda s6zlesme trampa hiikiim ve sonuglariyla
ele alindigindan iki ayri teslim yapildig1 nitelemesi iizerine s6z konusu
bagimsiz boliimlerin, lizerinden vergi alinabilen bir gelir konusu teskil ettigi
kabul edilmektedir. Bu yaklasimda arsa sahibi normal bir tasinmaz devri
gibi, goriiniir itibariyle yiikleniciye arsa satmis ve bunun degis tokusu olarak
karsiliginda ayni bigimde bir gelir olarak bagimsiz bolim elde etmistir®!.
Danistay kararlarina gore ise sozlesme, arsanin degerlendirilmesi amacina
yonelmekte, servetin bigim degistirmesi veya nitelik degistirmesinden ibaret
olan bu sozlesmede arsa sahibi bakimindan gelir dogmamaktadir®?.

81 Bknz. Turut, s. 200-201.

82 Danistay 4. Daire E.2012/9089, K.2013/2111, T.9.4.2013: ... Gayrimenkul alim satim
faaliyetinin ticari faaliyet sayilabilmesi i¢in bir organizasyon i¢inde devamli olarak ya-
pilmas: gereklidir. Kisinin arsast karsiliginda miiteahhitle yaptigi sdzlesme iizerine insa
edilen binada miisterek miilkiyete konu bagimsiz béliimler olusmaktadir ve kat karsiligi
arsasin1 miiteahhide vermesi ve insa edilen binada kat sahibi olmasi servetin degerlendi-
rilmesi ve bigim degistirmesidir. Dolayisiyla, alim ve satimlarin ticari amag disinda sahip
oldugu servetin degerlendirilmesine yonelik oldugu, diger bir ifade ile servetin nitelik de-
gistirmesinden ibaret oldugu sonucuna ulasilmaktadir...”; Danistay 4. Daire E.2012/3743,
K.2013/3494, T.19.5.2013: “... Sahip olunan arsalarin kat karsiligi insaat ve satis vaadi
sozlesmesi ile miiteahhide verilmesi sonucu elde edilen bagimsiz boliimlerin satiginin, ticari
amag disinda sahip olunan servetin degerlendirilmesine yonelik oldugunun, diger bir ifade
ile servetin nitelik degistirmesinden ibaret oldugunun kabulii gerekir. Gayrimenkullerin sa-
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Diger taraftan Danistay, sézlesme neticesinde sahip olunan bagimsiz
boliimlerin sonrasinda ticari kazan¢ mahiyetini tasir surette satilmasinin
vergilendirilebilir bir gelire temas ettigini kabul etmektedir®. Ayrica Danistay,
arsa lzerine insa edilen bagimsiz boliimlerin satisinda, sartlarin bulunmasi
halinde deger artis1 kazanci hiikiimlerine tabi olunacagi dogrultusunda da
kararlar verebilmektedir®*.

Danistayin s6zlesme yoluyla dogrudan sahip olunan bagimsiz boliimlerin
gelir olmadigr yolundaki egilimi, faaliyetin servetin degerlendirilmesi
amacina Ozgiilenmis, bicim veya nitelik degistirilmesi olarak goriilmesinde
kaynaklanmaktadir. Kisilerin belirli bir zamanda sahip oldugu tasinir veya
taginmaz degerlerin tiimiini ifade eden iist bir kavram olan servetin 6nemli
pargalarindan birisi, arsalardir®. Servet konusuna giren bir arsanin bedel
karsilig1 el degistirmesi farkl tiir vergi konularia temas ediyor bulunsa da
Gelir Vergisi Kanunu m. 1 nitelik ve 6zelliklerini ihtiva eden ve m.2 unsurlarina
dahil olan bir kazancin gelire bagli olarak vergilendirmesi gerekmektedir.

tisindan elde edilen kazang ticari kazang olarak nitelendirilemez ...” Bu yonde Danistay 4.
Daire E.2012/6722, K.2013/547, T.7.2.2013. (www.kazanci.com). Ayrica Danistay 4.Daire
E.2009/32, K.2010/1495, T.23.3.2010. Bknz. Vergi Ihtilaflarinda Ornek Danistay Kararlart
1.Cilt, Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, 2014, s. 66-67.

8 Damstay 3. Daire E.2016/12733, T.2020/519, T.5.2.2020: «... Iktisap ettigi arsa {izerinde kat
karsilig1 insaat sdzlesmesi uyarinca yapilarak payna diisen bagimsiz bolimlerden 1 tanesini
2009 yilinda, 5 tanesini 2010 yilinda, 5 tanesi 2011 yilinda ve 1 tanesini de 2012 yilinda
satan arsa sahibi davaci adina, ticari mahiyetteki bu faaliyetinden elde ettigi kazancini ka-
yit ve beyan dist biraktigindan bahisle dava konusu tarhiyatin yapildig: anlagilmistir. Arsa
tizerinde birden ¢cok bagimsiz béliimden olusan yap1 yapilmasi, arsanin vasfini degistirmek-
te ve lizerindeki miilkiyet hakkinin paylara boliinerek, birbirinden bagimsiz hale gelen bu
paylarin ayri ayri elden ¢ikarilmasina olanak saglamaktadir. Tapuda ayri bagimsiz boliimler
olarak tescil edilmis her tasinmaz satisi, ayr1 ve bagimsiz islemler olup, ayni takvim yilinda
birden ¢ok bagimsiz boliim satilmasi, birbirinden bagimsiz ¢ok sayida satig yapildiginin
gostergesidir. Ote yandan, ticari sermayenin pargast olmayan gercek kisilere ait servetin,
vergilendirilmis veya vergilendirilmesi gerekmeyen kazanimlarla olusan degerler biitiinii
oldugu ve 193 Sayili Kanun’un konusunu olusturan gelirin, esasen ve ¢oklukla bu degerlerle
girisilen ekonomik faaliyetlerden olustugu dikkate alindiginda, Kanunun uygulanmasinda
servetin bi¢im degistirmesi gibi bir ifadeye dayanilmasi da miimkiin degildir. Davacinin ger-
ceklestirdigi satiglar goz oniinde bulunduruldugunda, elde edilen gelir yoniinden devamlilik
kosulunun gergeklestigi, dolayisiyla kazancin ticari nitelik tasidigi sonucuna varildigindan
Mahkeme kararmin, matrahin hukuka uygun olup olmadig: arastirilarak ulasilacak sonuca
gore yeniden karar verilmek tizere bozulmasi gerekmistir...” Ayrica bu yonde Danistay Ver-
gi Dava Dairleri Kurulu E.2019/168, K.2020/40, T.29.1.2020. (www.kazanci.com).

8 Danistay 3. Daire E.2010/4655, K.2010/3497, T.9.11.2010. Bknz. Vergi Ihtilaflarindan Or-
nek Danigtay Kararlar 1. Cilt, Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, s. 234-235.

8 Mutluer-Kuzeyli, s. 565.
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Gelir, servetin statik niteligine karsilik dinamik yapiya sahip alim giicii
artis1 oldugundan kisinin alim giicii, sahip bulundugu servet unsurlarinin
degerindeki yiikselmeye bagli olarak da artig gosterebilmektedir®.
Nihayetinde nitelik ve 6zelliklere sahip, kanuni dl¢iiler dahilinde gelir kabul
edilen bir degerin var olup olmadiginin tespiti 6nemlidir. Bu nedenle Danistay
kararlarinda s6zlesmeye servetin bigim degistirmesi olarak yaklagilmasinin
dogru bir nitelendirme olmadig1 diisliniilmektedir. Stiphesiz s6zlesmeye konu
edilen arsa netice olarak yeni bir bi¢im kazanarak yapili bir hale evirilmektedir.
Ancak burada bir servet degerinin farkli bir servet degerine donilismesi
alelade bir cins degisikligi®’ suretiyle olmamaktadir. Arsa sahibi ile yiiklenici
arsasinda akdedilen sozlesme yoluyla bir insa siirecine girisilmekte, arsa
sahibi meydana getirilen yapida bagimsiz boliimler kazanmaktadir. Kazanilan
bagimsiz boliimler sayesinde servet unsurunun degerinde ekonomik bir
faaliyet neticesinde artis yasanmakta ve arsa sahibinin malvarligima maddi
deger ihtiva eden yeni bir unsur dahil olmaktadir. Arsa sahibi, malvarligini
artiran bu bagimsiz boliimleri belirli donemde paraya g¢evirebilme veya
bunlardan baska suretlerle istifade edebilme olanagina kavusmaktadir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi taraflarin karsilikli borg taahhiidiinii
icermektedir. Herhangi bir s6zlesme ediminin gelir vergisine tabi tutulan bir
kazang veya irat olabilmesi gelirin elde edilmis olmasia baglhdir. Ekonomik
anlamda bireyin satin alma giiciinde ortaya ¢ikan bir artisin gelir unsurlarindan
kaynaklanan maddi bir degerle kisinin malvarligini artirmasi elde edilen bir
gelire varlik kazandiracaktir. Bu sozlesme yoluyla arsa sahibi kendi lehine
taahhiit edilen borcun 6denmesiyle bagimsiz boliimlere sahip olarak 6deme
giiclinli artiran maddi bir deger ile kazang saglamaktadir. Bu kazancin Gelir
Vergisi Kanuna gore bir gelir unsuruna dahil olabilmesi gelir olgusunu agiga
cikartmalidir. Tek tlirde arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi diizenleme bi¢imi
olmadigindan akdedilen sozlesmeye gore yiiklenici ediminin icrasi, diger
bir deyise bagimsiz bdliimlerin devri veya teslim usulil gelir getirici islemi
farklilastirabilmektedir. Ancak nihayetinde odaklanilacak olan bagimsiz
boliimlerin bir gelir unsuruna dahil olup olmadigidir.

8 Oncel-Kumrulu-Cagan-Goker, s. 255.

87 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii’ntin 2010/4 sayili Talebe Bagh Olarak Yapilan Degi-
siklik Islemleri Hakkinda Genelge m.3 hiikmiine gére cins degisikligi; ... Cins degisikligi:
Bir tasinmaz malin cinsinin yapisizken yapili veya yapiliyken yapisiz hale, bag, bahge, tarla
vb. iken arsaya veya arazi iken bag, bahge, tarla vb. duruma doniistiirmek i¢in paftasinda ve
tapu sicilinde yapilan islemi ...” olarak ifade edilmektedir.
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Arsa sahibinin sozlesme kazanci olan yiiklenicinin edimi bakimindan
sOzlesmenin asli konusunu ifade eden unsur bir tasinmazdir. Bu haliyle
taginmazin devri veya teslimine bagli olarak gelir unsurlarinin tahlil edilmesi
gereklidir. Arsa sahibinin arsa paymi devrederek kazang olarak nitelenen
bagimsiz bdliimlere sahip olmasi Gelir Vergisi Kanunu bakimindan iki ayri
gelir unsurunun degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir. Bunlar, ticari kazang
ve diger kazang ve iratlardir. Bu halde kazancin, ticari kazang veya diger
kazang ve iratlar olarak nitelenebilmesi, ayn1 zamanda bagimsiz bdliimiin
gelir olarak kabul edilip edilemeyecegini ve gelirin elde edildigi halde vergi
doguran olayin gergeklesme tarihini belirginlestirmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu m.37’e gore “Her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden
dogan kazang” ticari kazang olarak vergilendirilmektedir. Ticari ve sinai
faaliyete dair kanuni bir tanim bulunmasa da Gelir Vergisi Kanunu m.37/2
hiikmiinde ticari kazang hiikiimlerine tabi oldugu dogrudan kabul edilen
kazancglar alti bent halinde sayilmistir. Diger taraftan genel anlamiyla bir
faaliyetin ticari kazang olarak kabulii ve vergilendirmesinde, sermaye ve emek
karigimi ticari bir organizasyona dayanma, bagimsiz ylriitiilme ve devamlilik
unsurlartyla var olan gelir getirici bir faaliyeti aramak gerekmektedir®®.

Gelir Vergisi Kanunu m.37°de ticari kazang¢ hiikiimlerine tabi oldugu
belirlenen durumlardan birisi taginmazlarin alim, satim ve insa isleriyle
devamli olarak ugrasilmasidir. Buna gore; ... Gayrimenkullerin alim, satim ve
insa igleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu iglerinden ...” ifadesi kapsamina
dahil olan faaliyetler dogrudan ticari kazang olarak kabul edilmekte ve bu
esasa gore vergilendirilmektedir. Kanunun bu hitkkmiinde yer alan ... devamli
olarak...” ifadesi, ticari kazang¢ nitelemesinde ihtiya¢ duyulan devamlilik
unsurunu per¢inleyici bir nitelik tasimakta ve taginmaz alim, satim ve insa
islerindeki faaliyetin devamliligini 6zel bir konuma getirmektedir.

Bu kapsamda gelirin iiretim faktorlerinin iiretim siirecine dahil olmasi
neticesinde devamli olarak elde edilen bir deger olmasini gerektiren,
kaynak teorisinin uygulanmasidir. Bununla birlikte belirli bir dénem iginde
malvarliginda meydan gelen artislarin gelir olarak kabul edilebilmesi imkan
saglayan safi artis teorisi, Gelir Vergisi Kanunu m.80 hiikmiinde yer alan diger
kazang ve iratlar ile Tiirk vergi sisteminde uygulama alani bulabilmektedir.
Kanunda smirli sayida sayilmis olan faaliyetlerin devamlilik unsuru
bulunmaksizin malvarliginda meydana getirdigi artis bu kapsamda gelir

8 Bknz. Oncel-Kumrulu-Cagan-Goker, s. 279-280; Ozbalct, s. 290.
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olarak kabul edilmektedir®. Diger kazang ve iratlar, deger artisi kazanglari ve
arizi kazanglar olarak iki alt boliimden olusmaktadir. Kanunun miikerrer m.80
hiikmiinde yer alan mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar
deger artis1 kazancidir.

Gelir Vergisi Kanunu miikerrer m.80/1- 6 hiikmiine gdére bu mal ve
haklardan bazilar1 sunlardir:

“... 6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig)
70 inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde
yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari
gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde
elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan
satin alinmis sayilir.)... ”

Boylece Gelir Vergisi Kanunu m.70/1 hiilkmiinde yer alan “Arazi, bina
(Doseli olarak kiraya verilenlerde déseme igin alinan kira bedelleri dahildir.),
maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal
yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri
ve teferruatr” degerlerinin Kanunda yer alan sartlar altinda elden ¢ikarilmasi
deger artis1 kazanci olarak vergilendirilmelidir. Bu noktada dikkat edilecek
husus bu elden ¢ikarma faaliyetinin devamli ve meslek olarak icra edilmesinde
ticari kazancin degerlendirilmesi geregidir®.

Diger taraftan bu tiir kazanclarda Kanun koyucunun her hali
vergilendirmesi gereken bir gelir olarak kavrama iradesinin olmadig
goriilebilmektedir. Zira Kanunda tasmmmazin elden c¢ikarilmis olmasi tek
basma gelirin vergilendirmesi i¢in yeterli kabul edilmemistir. Buna gore
iktisap sekli, elde tutma stiresi ve elde edilen kazancin tutarina bagl olarak
kazancin kismen veya tamamen vergi disi kalmasi s6z konusu olabilmektedir.
Ormegin ivazsiz olarak miras gibi nedenlerle iktisap edilen tasinmazlarin
Kanunda belirtilen elde tutma siiresi i¢cinde dahi olsa satilmasi1 durumunda
ortaya ¢ikan deger artis1 vergilendirilmemektedir. Ayrica taginmazin iktisap
tarihi ile elden ¢ikarilma tarihi arasindaki fark bes yili astiginda, bu taginmazin
devir isleminden elde edilen gelir deger artis1 kazanci sayilmayacak ve vergiye
tabi olmayacaktir.

®  Oncel-Kumrulu-Cagan-Géker, s. 261; Mutluer-Kuzeyli, s. 357.
% Ozbalct, s. 295.
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Bdylece arsa sahibinin arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinden dogan
kazanciin gelir vergisi unsurlar1 bakimindan degerlendirilmesinde ii¢ farkl
sonu¢ belirginlesmektedir. Buna gore arsa sahibinin arsa payini devrederek
bagimsiz boliimlere sahip olmasi, arsa alim satimini ticari bir organizasyon
dahilinde yapan veya devamli bir faaliyet olarak, bir meslek halinde siirdiirenler
yoniinden ticari kazang, bu kapsam disinda kalanlar i¢in deger artis kazanci
olmakta, deger artis kazanci olarak nitelenen hallerde Kanunda yer alan
kosullarin bulunmasi durumunda kazang vergilendirme dis1 tutulmaktadir.

Arsanin ticari igletmeye kayitli olmasi ticari bir organizasyon iginde
sozlesmenin akdedilmesi anlami ihtiva edeceginden arsa karsiligi elde
edilen deger isletme aktifine katilmakta ve kazang ticari nitelikte olmaktadir.
Bununla birlikte gercek kisiler yoniinden ticari organizasyonun belirgin
olmamasi1 durumunda, igin devamli olarak yapilmakta olup olmadig ve ticari
amag varlig1 belirlemesi 6nem arz etmektedir. Bu kosullarda ticari kazang
olarak degerlendirilmeyen her kazan¢ da dogrudan deger artis1 kazanci
olarak kabul edilmeyecektir. Iktisap sekli, elde tutma siiresi ve elde edilen
kazancin tutaria bagl olarak kosullarinin varligi halinde deger artis1 kazanci
nitelemesi yapilmalidir. Arsa sahibinin bir ivaz karsilig1 elde ettigi arsasinin
bir parcasini ihtiva eden arsa paylarini edinme tarihinden itibaren bes yil i¢inde
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine konu ederek elden ¢ikarmasi bir ivaz
(bagimsiz boliim) karsiligi devir ve temlik oldugundan, deger artis1 kazanci
hiikiimlerine tabi olmalidir. Ayrica Kurumlar Vergisi Kanunu kapsaminda
yer alan miikelleflerin bagimsiz boliim elde etmesinin kurum kazanci olarak
degerlendirilecegi tabiidir®'.

Bu dogrultuda gelir unsurlarinin tespitinde énemli bir 6l¢ilit olmasina
ragmen devamlilik Kanunda acik¢a tanimlanmamistir. Taginmaz alim-
satiminin sekli ve maddi sartlar ile kurulmus ticari bir organizasyon iginde
yapilmast halinde ticari faaliyetin varlig1 agik olup, ticari organizasyonun belli
olmadig1 hallerde 6n plana ¢ikan devamlilik ve ticari amaci ortaya koyacak
olan en nesnel 6l¢iit, kazang dogurucu islem coklugudur®>. S6z konusu
unsurlari ihtiva etmeyen taginmazlar tizerinden elde edilen gelir ticari kazang

1 Gelir ve kurumlar vergisini tek bir ¢at1 altinda birlestirmeyi amaglayan Gelir Vergisi Kanunu

Tasaris1 Taslaginda kat karsilig1 insaat isleri kavrami ile ele alinan arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerinde igin ticari organizasyon olmasi halinde ticari kazang, ticari bir organizasyon
olmamas1 durumunda deger artis kazanci hiikiimlerine gore vergilendirilecegi dair Kanuni
hiikiimler bulunmaktaydi. Bknz. Gokmen, s. 40.

2 szalm, s. 295. Danistay 9. Daire E.2010/1321, K.2010/3414, T.24.06.2010. Bknz. Vergi
Ihtilaflarindan Ornek Danistay Kararlar1 1. Cilt, Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, s.72-74.
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olarak nitelenememektedir®. Danistay kararlarinda kazan¢ dogurucu islemin
coklugu yaklagimindan hareketle devamlilik unsurunun varligina isaret
edilmektedir®. islem coklugundan anlasilmasi gereken ise tasinmazlarin
ayni takvim yili igerisinde birden fazla veya takip eden birden fazla takvim
yilinda art arda satilmig olmasidir®®. Buna gore arsa sahibi ayni vergilendirme
doneminde birden fazla tasinmaz satmis veya bir veya birden fazla arsa pay1
kargilig1 insaat sozlesmesi akdetmis ya da ayni isleri art arada vergilendirme
donemlerinde yapmissa ticari kazang hiikiimlerine tabi tutulmalidir®.

93

94

95

96

Danistay 4. Daire E.2012/4513, K.2015/81, T.2.2.2015: ... Ticari kazanca konu bir gelirin
varligindan bahsedebilmek i¢in, birden ¢ok satigin yapilmasi yeterli olmamakta, emek ve
sermaye faktorlerini iceren ve kar amaci giitmeye yonelik ticari isletme seklinde ticari bir
organizasyonun bulunmasi ve tasinmazlarin iktisabinin da devamlilik gostermesi gerektigi,
dolayistyla, iktisabinda ticari ama¢ bulunmayan taginmazlarin satisi suretiyle nakde ¢evril-
me seklindeki bu doniistim bir ticari faaliyet olarak degerlendirilemeyeceginden ...” (www.
kazanci.com).

Danistay 3. Daire E.2006/1708, K.2006/2559, T.10.10.2006: ... Yasanin 37’nci maddesinin
ikinci fikrasma bagli ( 5 ) isaretli bendinde, menkul kiymet alim-satimiyla devamli olarak
ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanglarn ticari kazang olarak vergilendirilmesi
ongoriilirken de ayni kosula yer verilmis, Danistayin yaklagik elli yildir stiren igtihadiy-
la “devamli olarak ugragsma” kosulunun; bir vergilendirme doneminde birden ¢ok kez bu
islemlerin yapilmasi yahut birden fazla vergilendirme doneminde islem yapilmasi ifade
ettigi benimsenmistir. Menkul kiymet alim satimiyla devamli olarak ugrasmay1 diizenleyen
bu bentten bir 6nceki bentte gayrimenkul alim, satim ve insatyla ugrasilmasinda aranan
devamlilik kosuluna bunun disinda anlam yiiklenmesine gerek ve olanak bulunmamaktadir.
Bu yiizden, gayrimenkul alim, satim ve insar islerinin bir vergilendirme déneminde birden
cok kez yinelenmesi yahut birden fazla vergilendirme déneminde islem yapilmasi halinde
devamlilik kosulunun gergeklestiginin kabulii gerekmektedir...” (www.kazanci.com).

14.08.2020 tarih ve 62030549-120[37-2016/628]-598228 sayili Gelir Idaresi Baskanlig
Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi Ozelgesi: “... Ticari faaliyet, bir tiir emek-sermaye or-
ganizasyonuna dayanmakta olup, kazang saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi
bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma niteligine etki
etmemektedir. Ancak bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin, kazang saglama niyet ve
kast1 gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun biitlin unsurlariyla birlikte
degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiya¢ kapsam ve
sinirlarint agmast gerekmektedir. Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni
kisiye farkli tarihlerde veya farkl kisilere ayni1 tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satil-
mas1 durumunda yapilan satiglar devamli olarak gayrimenkul alim-satim igiyle ugrasildigina
karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesine
gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir...” Bknz. Vergi Sorunlar1 Dergisi,
Kasim 2020, <http://www.vergisorunlari.com.tr/> Erisim Tarihi 25.12.2020.

Turut, s. 220. Danistay 4. Daire E.2008/2968, K.2009/1232, T.16.03.2009: ... Gayrimen-
kullerin alim satim ve insa igleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettigi ka-
zanglarin da ticari kazang oldugu hiikmiine yer verildigi, bu durumda, dava konusu gelirin
ticari kazang olup olmadiginin tespiti i¢in faaliyetin devamlilik unsurunun irdelenmesi ge-
rekir. Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu’nun kararlarinda da agiklandig: iizere, kisinin
arsasini kat karsiliginda miiteahhide vermesi ve devaminda bagimsiz boliim elde etmesinin
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Bu halde arsa sahibinin ticari kazang veya diger kazan¢ ve iratlar
kapsaminda elde edebilecegi bir gelirin var oldugu tespiti lizerine vergiyi
doguran olayin vuku ani, diger bir ifadeyle gelirin ne zaman elde edilmis
oldugu belirlenmelidir.

Sermaye malvarligi deger artisi gelirlerinin siki kosullara baglanarak
vergilendirildigi belirli ve devamli kaynaklara dayanma o6zelligi tasimayan
diger kazan¢ ve iratlar safi artis kuramina dogru genisleme egilimden
tiremistir”. Gelir Vergisi Kanunu m.80’da yer alan bazi sermaye varlig
unsurlarmin bir siire elde tutulduktan sonra elden ¢ikarilmasi sonucu elde edilen
kazang deger artis1 kazanci olarak nitelenirken burada, Kanun koyucunun
bir servet degerindeki artig1 gelir olarak kavrama iradesi aciga ¢ikmaktadir.
Bununla birlikte gelirin deger artis kazanci oldugu hallerde vergiyi doguran
olayn, yani elde etmenin vuku bulmasi ve ne zaman gergeklesecegi Kanunda
acik¢a diizenlenmemistir. Bazi yazarlar elde etmenin tahsil esasina bagli
oldugunu ifade ederken, bazilari tahakkuk esasini kabul etmektedir®®. Ticari

servetin bicim degistirmesi niteliginde oldugu, faaliyetin, arsanin alinmasi ve sonunda elde
edilen dairelerin satilmasi seklinde tanimlanmasi gerektigi, arsa karsiliginda alinan her bir
bagimsiz bdliimiin satigin tek bagina ticari faaliyet olarak nitelendirmemek gerektigi, dai-
relerin sayisi, bir yil veya degisik siirelerde, ya da birden fazla veya tek kisiye satilmasinin
faaliyetin devamli oldugu anlamina gelmeyecegi, zira faaliyetin arsanin alinmasi ve daire-
lerin satilmasi oldugu, bu durumda davacinin birden fazla kere arsa alip miiteahhide verme
ve karsiliginda bagimsiz boliim alma faaliyetinin devamliliginin incelenmesi gerekir...”;
Danistay 3. Daire E.20012269, K.2003/4800, T.30.10.2003: ... Farkli yillarda satin ali-
nip, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi yapilarak miiteahhide arsa teslimi, yeni bir huku-
ki iglemdir. Bu sozlesmeden dolay: edinilen bagimsiz béliimlerin satilmasina baglanacak
hukuki sonug¢ s6z konusu isleme dayanilarak belirlenebilir. Bu sekilde edinilen bagimsiz
boliimlerden 10 adedinin 1999 yilinda elden ¢ikarilmasi, gayrimenkul alim satimiyla de-
vamli olarak ugrasildigina karine teskil etmektedir. Satin aldig1 arsay1 arsa olarak satmadi-
g1 tartismasiz olan davacinin bagimsiz boliim satisinin arsanin satin alinmasindan dort yil
gectikten sonra yapilmasinin bu durumu degistirici bir yonii bulunmamaktadir. Dolayisiyla
ayni takvim yilinda 10 bagimsiz boliim satisinin kazang saglama amaci diginda kalan hangi
nedenle yapildigini kanitlayamayan davacinin bu faaliyeti nedeniyle elde ettigi kazancin,
ticari kazang olarak vergilendirilmesine iligkin tiim kosullarin gerceklestigi anlasildigindan,
tarhiyatin kaldirilmasi yolundaki vergi mahkemesi kararinda hukuka uygunluk goriilmemis-
ti...” (www.kazanci.com).

97 Oncel-Kumrulu-Cagan-Goker, s. 333.

% Bknz. Turut, s. 233-234. Ayrica bknz. Damigtay 4. Daire E.2012/7030, K.2015/8040,
T.29.12.2015: ““... Mahkemece, davactya devri kararlastirilan 5 adet daire ile 2 adet diik-
kanin davaciya devrinin gerceklestirildiginin somut olarak tespit edildigi, ancak protokoliin
diger hiikiimlerinin yerine getirildigi hususunun somut olarak ortaya konulamadig: gerekge-
si ile bu kisimlar yoniinden hesaplanan kazancin matrahtan diisiilmesi gerektigi belirtilerek
davanin kismen kabuliine karar verilmis ise de; yukarida da belirtildigi iizere deger artis
kazancimin vergilendirilmesinde yine genel kural olan tahakkuk esasi cari olup gelirin tahsil
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kazanglarda ise gelirin elde edilmesi bakimindan tahakkuk esas1 gecerlidir®.
Buna gore ticari kazang nitelik ve tutarinin kesinlestigi tarih gelirin elde
edildigi an olarak kabul gérmektedir.

Tasinmaz devirlerinin konu oldugu kazanglarda Danistay ve vergi
idaresinin genel yaklasimi elde etme zamani olarak taginmazin tapuya tescil
edildigi tarihin vergiyi doguran olayin gerceklestigi an olarak kabul edilmis
olunmasidir'®. Bununla birlikte taginmazin tapuya tescil tarihinden once
sahibinin fiili kullanimina birakildig1 bazi hallerde elde etme zamani igin
tapuya tescilin beklenilmesine gerek olmayip, tasinmazin alicinin ekonomik
yararina sunuldugu anda kazang elde edilmis sayilmaktadir'®!. Tasinmazin
fiilen kullanilmaya baslanildiginin saptanmasinda tahsis belgesi, teslim
tutanaklari, kira s6zlesmesi, su, elektrik vb. abonmanlik belgeleri ispat araci
olarak ele alinabilmektedir. Buna gore tasinmaz miilkiyetinin devri i¢in tapu
tesciline ihtiya¢ duyulurken, tescil 6ncesi tasinmaz tizerindeki fiili kullanimin
gelirin elde edilmis olmasi i¢in yeterli kabul edilmesi vergiyi doguran olay1
tahakkuk esasina gore belirleme egilimini ifade etmektedir'*.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi kazancinin ticari
kazang veya deger artis kazanci oldugu hallerde bagimsiz boliimiin teslimine
bagl olarak gelir elde edilmis olmaktadir'®. Bununla birlikte bagimsiz bélim
elde edilmesinin, bagimsiz boliimiin teslimi sonrast olusan hukuki durum
oldugunun altin1 ¢izmek gerekir. Bu kapsamda ayrica s6z teslim olgusu,
sozlesmedeki edim yiikiiniin tamamlanmasiyla ilgilidir.

edilmis veya giderlerin 6denmemis olup olmamasinin tahakkuk esasina etkisi olmayacak-
tir...”

% Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erigim Tarihi 15.09.2020.

10 Danigtay 4. Daire E.1986/2456, K.1987, T.25.03.1987: ... Yikiimliiniin kiracilik hakkinin
devri karsiliginda almis oldugu bagimsiz boliimler tapuya tescil tarihi itibariyle servet unsu-
ru olarak yiikiimliiniin mal varligina dahil olup emrine amade olduguna gore hukuki ve fiili
tasarruf hakki da bu tarihte dogmus bulunmaktadir. Bu durumda vergiyi doguran olayinda
tapuya tescil tarihi olan 15.10.1980 tarihinde dogacag: tabiidir. Yiikiimlii hakkinda elde etti-
§i gelirden dolay1 1980 takvim yili igin tarhiyat yapilmasi gerekirken vergi dairesince 1983
takvim y1l1 icin tarhiyat yapilmasinda Gelir Vergisi Kanununun dénemselligi ilkesi karsisin-
da olanak bulunmadigindan tarhiyati kismen kabul eden Vergi Mahkemesi kararinda isabet
goriilmemistir...” (www.kazanci.com).

S

101

Bknz. Ozbalcy, s. 312-315; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Eri-
sim Tarihi 15.09.2020.

Ozbalcy, s. 313; Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erigim Tarihi
15.09.2020.

13 Bknz. Ozbalcl, s. 659-660.

10:
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Yiiklenicinin edim yiikiinii olusturan bagimsiz bdliimleri ihtiva eden
yapinin inga edilmesi ve arsa sahibine teslimi, bir yap borcunun icrasidir.
Sézlesme edimlerinin tam olarak yerine getirilmesiyle arsa sahibi sdzlesmeden
ekonomik fayda saglamaktadir. Arsa sahibi sézlesmeden dogan bagimsiz
boliimleri sozlesmeye uygun surette teslim almig sayildiginda yiiklenici
edimini ifa etmis olurken, arsa sahibi i¢in bir tasinmaz degerine bagl olarak
O6deme giiclinde artis meydana gelmis olmaktadir. Yapilan isin heniiz teslim
edilmedigi bir asamada nakdi veya ayni bir malvarlig1 artig1 yasamayan arsa
sahibinin gelir elde etme ani1 i¢in alacak hakkinin somut bir gelire doniismesini
beklemek gerekmektedir. Aksi halde elde edilmemis bir gelir iizerinden
vergi 0deme giicli olusmayan kisiden vergi alinmig olunacaktir. Gelirin elde
edilmesi; kisinin o gelir tizerinde hukuken tasarrufta bulunabilmesi, sahip
olunan gelir lizerinden mal veya hizmet satin alabilmesi, bor¢ ddeyebilmesi,
onun lizerinden harcama ve biriktirme imkanina sahip olmasi veya o gelirin
bir kismini vergi olarak 6deyebilmesi anlamlarini ihtiva etmelidir'®.

Bu g¢ercevede sozlesme gereklerinin yerine gelmesiyle bagimsiz
boliimlerin arsa sahibinin hakimiyet alanina terk edilmesi ile edimlerin tam
olarak ifasi, nitelik ve tutar olarak kesinlesen, hukuki ve fiili bir malvarlig
artist anlami tagidigini ifade etmek gerekir. Elde etmede tahakkuk esasiyla
alacak olarak dogma, vergi ddeme imkaninin bu asamada var oldugu
varsayimi lizerine tasarlanmistir. Gerek deger artig1 kazanglar1 gerekse ticari
kazanglarda tasinmazlara 6zgii tahakkuk esasli egilim, arsa payr karsiligi
insaat sozlesmesinin ekonomik yapisi ve insaat isinin gerekleriyle genel bir
yaklasim olarak elde etme konusunda 6zellikli bir yapiya isaret etmektedir.
Bununla birlikte kazang niteliklerinin sézlesmeye yansimasinin goz ardi
edilmesi de miimkiin olmamaktadir.

Deger artis kazanglarina bakildiginda, gelirin elde edilmesi hususunda
elden ¢ikarilan degere odaklanilmalidir. Gelir Vergisi Kanunu “elden ¢ikarma”
deyimini, soz konusu degerlerin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve
temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulagtirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret
sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade ettigini belirlemistir. Buna gore
burada yer alan kazang getirici bir mal veya hakkin elden ¢ikarilmis olmasi
deger artis1 kazanglarinda vergiyi doguran olayin gergeklesmesi anlamina
gelmektedir.

Bu kapsamda arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde arsa sahibinin deger

104

Karakog, Gelir Vergisi, <http://www.vergidunyasi.com.tr/> Erisim Tarihi 15.09.2020.
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artis1 kazanci elde ettigi halde, vergi idaresi goriisii dogrultusunda s6zlesme
trampa olarak nitelendirildiginde arsa paymin elden ¢ikarilma tarihine bagh
olarak gelirin elde edildiginden bahsetmek gerekmelidir. Zira burada arsa
sahibinin arsa payini yiikleniciye devri ile yiiklenicinin arsa karsiligi insa
ettigi tasinmazi arsa sahibine birakmasi ayr1 ayri teslim ve satis islemi olarak
ele alindigindan trampanin ger¢eklesme zamani gelirin elde edildigi tarih
olmalidir'®. Arsa payinin elden ¢ikarilmasi, diger bir deyisle vergiyi doguran
olay olarak bagimsiz boliimiin elde edilmesi, arsa payinin yiikleniciye devrine
dair tapuya tescil veya fiili kullanim tarihinde meydana gelmelidir. Buna gore
kazancin dogmus olmasi i¢in elden ¢ikarma bedelinin tahsil edilmesi, diger bir
deyisle bagimsiz boliimlerin arsa sahibine ait olmasi 6nem arz etmemelidir.

Dikkatle ifade etmek gerekir ki sozlesmenin trampa olarak
degerlendirildigi ihtimalde arsa payr devrinin satig gibi ele alinmasi, arsa
paymnin yiiklenici lehine tapuda tescili veya fiili kullanimina birakilmasiyla
gelirin elde edildiginin kabuliinii gerektirirken vergi idaresi gelirin elde
edilmesine dair uygulamasini bu hukuki sonugla ele almamistir. Dogrudan
bu konuya iligkin olmasa da deger artis kazanci uygulamasinda esas alinan
bes yillik siirenin hesabinda, yiiklenicinin bagimsiz béliimleri arsa sahibi
adina tapuda tescili veya fiili tesliminin iktisap tarihi olarak dikkate alindig1
goriilebilmektedir'*. Vergi idaresi, sozlesmeyi trampa olarak nitelemesinin
bir sonucu olarak arsa paymin elden ¢ikarilmasini vergiyi doguran olay olarak
kabul etmesi gerekirken, bagimsiz boliimlerin tescili veya fiili kullanimin
odak almustir.

Elden c¢ikarmanin bes yillik siire i¢inde gerceklesip gerceklesmedigi
konusunda arsa pay1 devir tarihinin esas alinmasinin miimkiin olup olmamasi,

195 Tyrut, s. 235.

106 25.04.2017 tarih ve 62030549-120[Miik.80-2017/253]-113407 sayih Gelir idaresi Baskan-
lig1 Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi Ozelgesi “... Gayrimenkullerde iktisap, Tiirk Medeni
Kanununun 705 inci maddesi uyarinca, tapuya tescille olmaktadir. Buna gore, kat karsiligi
miiteahhide veya kooperatifiere verilen arsa karsiliginda alinan gayrimenkuller dahil, iktisap
edilen gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi halinde, deger artis1 kazancinin tespiti yoniinden
iktisap tarihi olarak, gayrimenkuliin tapuya tescil edildigi tarih esas alinacaktir. Ancak, gay-
rimenkuliin tapuya tescil tarihinden 6nce sahibinin fiilen kullanimina birakildig: bazi 6zel
haller de iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin
kabul edilmesi gerekir. Bu cercevede, konut yap1 kooperatifleri, Toplu Konut Idaresi veya
diger kisilerden gayrimenkulii fiilen kullanima hazir sekilde teslim alanlarimn, s6z konusu
gayrimenkulleri fiilen kullandiklarini; tahsis belgesi, teslim tutanaklari, su, elektrik, telefon,
dogalgaz faturalar1 ve benzeri belgelerle tevsik etmeleri halinde deger artis1 kazancinin tes-
piti yoniinden fiilen kullanima basladiklar1 tarih iktisap tarihi olarak kabul edilecektir...”
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bagka bir tartismay1 gerektirirken bu tarihte heniiz elde edilmis bir gelirin
olmadig1 agiktir'”. Diger bir deyisle sozlesmeden dogan gelirin deger artis
kazanct oldugu hallerde arsa sahibin arsa payi karsiligi bagimsiz bolim
kazanimi, s6zkonusuarsa payinin elden ¢ikarildigi tarihe tekabiil etmemektedir.
Sozlesme cesitli tiirlerde yapilabildiginden, arsa paymin elden ¢ikarilmasi
sozlesmenin kurulus tarihinde, ingaatin devam ettigi siire icinde veya insaatin
bitim tarihinde olabilmektedir. Bununla birlikte s6zlesme kuruldugunda, arsa
sahibi bir sdzlesme borcu olarak arsayi fiili olarak yiiklenicinin kullanimina
hazir etmektedir. Diger taraftan bir sézlesme diizenleme yontemi olarak arsa
sahibinin arsa paylarmi bir biitiin veya parca parca yiikleniciye devretmis
olmas1 da miimkiindiir. Ancak tiim bu olgular sézlesme biitiiniinde taraf
iradeleri, sdzlesme icerik ve amacini ortadan kaldirmamaktadir. Arsanin
yiiklenicinin kullanimina hazir edilmesi veya paylarin 6ncesinde yiikleniciye
devredilmis olmasi, arsa pay1 devir borcunun yiiklenicinin arsa sahibine ait
paylar lizerindeki bagimsiz boliimlerin tesliminden sonra dogacagi hususunu
degistirmemektedir. Bu haliyle yiiklenici bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslim etmeden arsa sahibinin arsa paylarini elden ¢ikarmasi bir gelir elde
edildigini gdstermeyecektir.

Arsa sahibi arsa payini bagimsiz boliim elde etme niyetiyle yiikleniciye
devirborcu altina girdiginden, yiiklenicinin ticrete, diger birifadeyle arsa payma
hak kazanmasi kural olarak 6ncelikle kendi edimi olan igin bitirilmesine, yani
bagimsiz bolimiin teslimine bagl olmaktadir'®. Dolayisiyla arsa pay1 devri
ile bagimsiz boliim teslimi arasinda gelirin elde edilmesi bakimindan trampa
nitelemesine uygun bir es zamanlilik bagi bulunmamakta, hangi yontemle
yapilirsa yapilsin s6zlesme niteligi arsa pay1 devrinin bagimsiz boliim teslimi
sonrasina ait bir borg¢ ylikli olmasini gerektirmektedir.

Borcun yerine getirilmis olmasi detayli bir tespite muhtactir. Zira arsa
pay1 karsilig1 insaat soézlesmelerinde, yiiklenici ediminin ifasinda teslim ve
kabul kavramlar1 6n plana ¢ikmaktadir. Teslim yiiklenicinin ediminin ifasin

107 Ozbalct, s. 659.

1% Borcun ifa zamani alacaklimin borcun ifasimi talep yetkisini kullanmaya bagladigi ani ifa-
de ederken Tiirk Borglar Kanunu m.90’a gore taraflarca ifa zamani kararlagtirillmadikca ve
hukuki iliskinin 6zelliginden anlasilmiyorsa her bor¢ dogumu aninda muaccel olmaktadir.
Ancak eser sozlesmelerinde 6zel hiikiim ihtiva eden Tiirk Borlar Kanunu m.479’a gore kural
olarak is sahibinin bedel 6deme borcu eserin teslim aninda muaccel olmaktadir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, arsa payimin devir tarihi konusunda sézlesme hiikiimleri
asil olmakla birlikte acik bir tarih ongoriilmedigi hallerde Tiirk Bor¢lar Kanunu m.479 hiik-
mii uygulanmalidir. Bknz. Erman, s. 52; Gonen, s. 235.
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ifade ederken, kabul yiiklenicinin ylikiimliiliiklerinden kurtulmasi imkani
veren kavram olmaktadir'®.

Bu kapsamda bagimsiz bdliim teslimi sonrasi arsa pay1 devri taginmazin
miilkiyet intikali i¢in arsa paymin yiiklenici lehine tapuda tescil edilmesini
gerektirirken, bagimsiz bolimlerin tesliminde bu mutlak gereklilik degildir.
Zira burada esasinda bagimsiz bdliimler yiiklenici tarafindan arsa sahibi
adina tapuda tescil edilmesi gereken bir bor¢ degildir. Yiiklenicinin asli
edimini ifade eden bagimsiz boliim teslimi, bagimsiz boliimlerin tapuda tescil
edilmis olmastyla siirli bir mana icermemektedir. Boyle bir tescil ihtiyacinin
dogmasi da ihtimali bir durumdur. Arsanin tamaminin veya arsa paylarinin
yiikleniciye sozlesmeyle dogrudan devredildigi, insaatin tamamlanmasiyla
yiiklenicinin  kararlagtirllmis olan bagimsiz boliimleri arsa sahibine
devretmesinin gerekli oldugu durumlarda, bagimsiz boliimlerin teslimi igin
tapuda tescil ihtiyaci dogmaktadir. Ancak bu sézlesmelerde arsa miilkiyeti
zaten is sahibinde kaldigindan, ingaat tamamlandiginda bagimsiz bdliimlerin
teslimi arsa sahibine zilyetligin birakilmasindan ibaret olmahdir'®. Diger
taraftan bagimsiz boliimlerin arsa sahibi lehine tescil edilmesi gerekse bile
bu tescil vergilendirme bakimindan sekli bir siireci ifade etmenin Gtesine
gecmeyecektir.

Sozlesme edimi olarak bagimsiz boliimlerin teslimi, insaatin artik
tamamlandig1 ve insaat iizerindeki hakimiyetin is sahibine gegcirebilecegi
iddiasini icermektedir'!!. Uygulamada teslim kosullari ve sekli sdzlesmelerde
diizenlenebilmektedir. Taraflar insaatin tamamlanmasi ve zilyetligin devri
disinda veya bunlarin gergeklesmis kabul edilebilmesi icin ilave kosullar
ongorebilmektedir. Ornegin, iskan veya isletme ruhsatmin alinmasi, resmi
muayyeninin olumlu neticelenmesi, taraflarin tutanak tutmasi ve imzalamasi,
ortak alanlara iligkin islerin tamamlanmas1 gibi sartlar yerine getirilmedikce
ingaat tamamlanmis olsa bile bagimsiz bolim teslim borcu yerine gelmis
olmayacaktir'’>. Ayrica teslim edilen yapmin incelenmesi ve sozlesme ya
da Ongoriilen kosullarda amaca uygun oldugunun tespiti gereklidir. Eserin
usuliine uygun teslimi sonrasinda yapinin kabulii iradesiyle, yiiklenici edimini

199 Kiirsat, s. 165.

10 Pamuk, s. 33.

M Kiirsat, s. 170; Gonen, s. 235.
112 Erman, s. 34; Kiirsat, s. 170.
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tam olarak ifa etmis olmaktadir''3.

Diger taraftan imar Kanunu’nda yap1 kullanma ruhsat1 alma yiikiiml{igii
yapt sahibine yiiklenmis olup, sozlesmede 6zel bir hiikim bulunmadig:
hallerde insaatin teslimi i¢in yapi kullanim izni alma sarti bulunmamakta,
bu kapsamda ingaatin yapi ruhsati almaya yeterli bir sekilde tamamlanmig
ve teslim edilmis olmasi borcun yerine getirilmis sayilmasi i¢in yeterli kabul
edilmektedir'®. Yap1 kullanma izni esasinda ingaatin bittiginin kabulii i¢in
somut bir 6lgiit olmaktadir. Zira 3194 sayili imar Kanunu m.31 hiikmiinde
ingaatin bitim glinii olarak yapi kullanma izninin verildigi tarihe isaret
edilmektedir. Ancak fiili kullanim (yerlesme, kiralama, su-elektrik abone
vs.) ruhsat alim1 6ncesinde de olabilmektedir''>. Tiim bu halde yap1 kullanma
ruhsati alma ylikiimliliigliniin bagimsiz boliim teslimi igeriginde yer alip
almadigi sdzlesmeye gore belirlenmelidir.

Sonug olarak hem deger artis kazanglarinda da hem ticari kazanglarda
arsa sahibi agisindan bagimsiz boliimlerin s6zlesmeye uygun teslimiyle hukuki
durum tekemmiil etmekte, bagimsiz boliimiin elde edilmesi gerceklesmis
olmaktadir. Arsa pay1 karsiligi bagimsiz boliimiin elde edilmesi kurulan
s0zlesmede yiiklenicinin edimini tamamen ifa etmis olmasiyla ilgili bir durum
olup, bagimsiz boliimiin tapuda tescili ile sinirli bir mana icermemektedir. Arsa
sahibinin bagimsiz boliimii elde etmesi tapu tesciline ragmen ger¢geklesmemis
olabilmekte veya tescil oncesinde vuku bulmus olabilmektedir. Arsa pay1
karsilig1 bedel olan bagimsiz bdliime hukuki ve fiili hakimiyet kurularak,
malvarligi artisi meydana getirilen an; sdzlesmeye gore bagimsiz boliimiin
yiiklenici tarafindan arsa sahibinin hakimiyet alanina birakildig: andir. Bu an
sozlesmeye gore yiikleniciye diisen edimlerin tamamen, biitiiniiyle ifa edilmis
sayilarak bagimsiz boliimlerin teslim edilmis olundugunun kabul edildigi
tarihtir. Boylece sozlesmeden beklenen ekonomik faydaya bagl alacak hakki
tutar ve nitelik olarak kesinlesip, somutlasarak bir gelir hiiviyeti kazanmakta
ve gelir bu anda elde edilmis olmaktadir.

Bagimsiz boliimiin elde edilmesi konusunda taraflarin iizerinde anlastigi
ve sozlesmeden kaynakli yiiklenici ediminin tam olarak ifa edildigi tarihin
vergiyl doguran olayin gergeklestigi an olarak kabulii, her bir s6zlesmeye

113 Erman, s. 36; Kiirsat, s. 170.
114 Kiirsat, s. 188.

115 Ahmet Sismanoglu, “Kat Karsihig1 Insaat Islerinde Vergiyi Doguran Olay ve Bu Islemlerin
Vergilendirilmesi”, 2017, (346), Vergi Sorunlari Dergisi, s. 98.
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0zel siki bag1 ifade ederken ayni zamanda gercek edim yiikii tespitini zaruri
kilmaktadir. Bu dogrultuda sdzlesmenin kotiiye kullanilmasi ihtimaline kars1
vergilendirmede gerceklik olgusunun goz ardi edilmeyecegi hatirlatmakta
fayda bulunmaktadir.

3. Yiiklenicinin Gelir Olarak Arsa Pay1 Elde Etmesi

Taraflarin s6zlesmede kararlastirdigi kosullar altinda yiiklenicinin
sozlesmeden dogan asli edim yiikii arsa lizerine bir yap1 insa ederek, burada
kendi payina isabet edenler disindaki bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim
etmektir. Bu sayede yiiklenici arsa sahibinin borcu olan icreti, yani arsa
paylarmnin devrini talep edebilmektedir. Kararlastirilan arsa paymim devri
ile icret 6denmis olmaktadir. Buna gore yiiklenicinin sdzlesme neticesinde
gelir olarak kavranabilecek dogrudan mali kazanimi, arsa sahibinin asli edim
yiikiinii olusturan arsa paylarini elde etmis olmasidir. Diger taraftan tipki arsa
sahiplerinde oldugu gibi s6zlesme yoluyla elde edilen bu kazancin sonrasinda
farkli hukuki iligkiler ile satilmasi veya kiralanmasi ayrica vergi konusuna
giren bir faaliyeti aciga ¢ikartmaktadir.

Bu sozlesmelerde yiiklenici yoniinden yapilan isin, ticari nitelikte gelir
getirici bir faaliyet oldugu agiktir. Insaat yapimi icin gerekli olan emek ve
sermaye ticari bir organizasyonu gerektirmektedir. Yapilan faaliyet neticesinde
kazanilan degerler gelir olarak kavranmalidir. Yiiklenici s6z konusu
sozlesmeyle ticari bir organizasyon dahilinde, devamli olarak yiiriitiilen bir
faaliyet gerceklestirdiginden ticari kazang elde etmektedir''®.

Yiiklenici, arsa sahibinin arsasi {izerine insa ettigi bagimsiz boliimlerden
bir kismini teslim etmesinin karsiliginda kendisinde kalacak bagimsiz
boliimlere ait arsa paylarini arsa sahibinden kazanmaktadir. Farkli yontemlerle
diizenlenebilen bu sdzlesmelerde sozlesmenin yapilmasinda taraf iradelerinin
ulasmay1 hedefledigi amag ¢ergevesinde karsilikli edim yiiklerinin ifade ettigi
kazancin, tespit edilen gelirde odak alinmasi elzemdir.

S6zlesme muhtevasinda tapuda miilkiyet devri ile tescil gerektiren tek
bir teslim vardir. Bu teslim, arsa {izerinde insa edilen bagimsiz boliimler
ihtiva eden yapida arsa sahibi tarafindan yiiklenici lehine yapilacak arsa
paylarinin devredilmesidir. S6zlesmelerde arsa pay1 miilkiyetinin yiikleniciye
devir borcu arsa sahibinin edim ifasiyla ilgili bir hal olup, arsa sahibi arsanin

116 M. Kamil Mutluer-N. Nilay Dayang Kuzeyli, Gayrimenkuller Ile Insaatlar1 Vergilendirilme
ve Tahkim, Yetkin, 2020, s. 161; Turut, s. 277; Tozoglu, s. 78.
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tamamini degil, sadece yiiklenicinin bagimsiz boliimlerine isabet eden arsa
paylarin1 devretmektedir. Yapilan insaatin maliki esasinda arsa sahibi olup
arsa paylarinin devir borcunun yerine gelmesiyle burada arsa payina tekabiil
eden bagimsiz bolimler ylikleniciye ait olacaktir.

Yiiklenici agisindan vergi borcunun dogumu olan arsa payini elde etme
ant, kendi edimi olan bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim edilmesinden
sonra dogmaktadir. Bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim edilmesinden
kasit bunlarin arsa sahibi lehine tapuda tescil edilmis olmasindan ibaret
degildir. Yiiklenici arsa payini, bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina tapuda
tescil edildigi tarihte kazanmis degildir. Arsa sahibi s6zlesmeyle arsasini
yiikleniciye yap1 insa etmek {izere tahsis etmekte, yiiklenici de sézlesmenin
bir geregi olarak arsa lizerinde yap1 yapma hak ve yetkisini elde etmektedir.
Arsa paymin yiikleniciye ait olmasi ingaat tamamlanip, arsa sahibine ait olacak
bagimsiz boliimler arsa sahibine teslim edildiginde kazanilmasi gereken
bir hak olmaktadir. Boylece bagimsiz boliimlerin teslimi ile borcunu yerine
getiren yiiklenici arsa paylarmin devrini talep etme imkanina kavusarak gelir
elde etmis olmaktadir.

Dikkat edilecek husus bagimsiz boliimlerin sézlesmeye uygun surette
teslimi gerceklesmeden arsa payma yonelik tapu tescili veya fiili kullanima
baglanilmig olunmasiin arsa paylarimi elde etme imkani vermeyecegi ve
bagimsiz bolimiin soézlesmeye uygun arsa sahibine teslimi sonrasinda
yapilacak arsa payina dair tapu tescillerin ise tespit edici niteligi haiz oldugudur.
Buna gore arsa paylarinin ingaatin basinda veya sonunda ya da herhangi bir
tarihte yiklenici lehine tapuya tescil edilmesi gelirin elde edilmesini tek
basina saglamamaktadir. Ayrica arsa sahibine bagimsiz boliim teslimlerinde
miilkiyet devrine ihtiya¢ duyulan ihtimallerde tapu tescili, vergilendirme
acisindan gekli bir anlam ihtiva etmektedir.

Diger taraftan arsa sahibi ile yiiklenici tarafindan yapilan sézlesme ile
ingaat projesi ve insaat yapma izni tapuya verilerek arsa sahibi tarafindan
arsaya projeye uygun kat irtifaki tesis edilebilmektedir. Bu halde arsa pay1
devrinin insaatin bitirilmesiyle, kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinden
once tamamlanmasi gerekebilmektedir'’. Kat miilkiyetine gegilmeden once
yapt kullanma izni alindig1 bu ihtimalde, arsa paylarinin devri daha dnceden
ylikleniciye yapilmis olsa bile arsa sahibi bagimsiz boliimleri kat miilkiyetine

17 Hasan Dogan, Gayrimenkullere (Tasinmazlara) iliskin Vergiler, Maliye Hesap Uzmanlart
Dernegi, 2017, s. 267.
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gecildikten sonra teslim almig olacagindan ytiklenici arsa paylarini bu tarihten
sonra elde etmis olacaktir.

Arsa paylar1 yiikleniciye s6zlesme yoluyla parca parca da devredilmis
olabilmektedir. Ozellikle finansman saglayabilmek amaciyla sdzlesmede
belirlenenasamalara gorebelirlenentarihlerdearsapayidevriyapilabilmektedir.
Eserin tesliminden Once arsa sahibinin arsa paylariin yiikleniciye devretmis
olmasi tapu tescili vasitasiyla yapilmis olsa bile gergek bir devir olmayip, avans
niteliginde bir ifadir''®. Bu halde ingaatin baslamasindan once veya devami
sirasinda arsa pay1 devriyle gecici bir 6n ddeme olarak yapilan avans 6demeleri,
nihai 6dememin miktarinin saptanmasinda dikkate alinirken bu ddemeler is
sahibine teslim edilen kisimlarin dogrudan karsihigi degildir''®. Yiiklenicinin
arsa paymni elde etmesi bagimsiz bdliimlerin teslimine bagli oldugundan
devam eden insaatta nihai teslimin gergeklesmis oldugu diisiiniilemeyecek
ve gelir elde edilmis olmayacaktir. Bununla birlikte yiiklenicinin devam eden
veya heniiz baglamamis insaatlarda iiclincii kisilere yaptigi satiglar hususunda
da bu dogrultuda bir sonuca varmak gereklidir. Buna gore devam eden veya
heniiz baglamamis ingaatlarda topraktan olarak ifade edilen liclincii kisilere
bagimsiz boliim satislarini avans olarak kabul etmek ve gelirin elde edildigi
tarih olarak isin bitimini esas almak yerinde bir yaklagimdir'*°.

Sonug olarak bagimsiz boliimler sdzlesmeye uygun olarak arsa sahibine
teslim edilmis sayilip yiiklenici kendi edimini tamamen ifa etmis oldugunda,
bu haliyle yiiklenici arsa paylarina tutar ve nitelik olarak hak kazanmig
olmaktadir. Yiiklenicinin kendi edimini ifa edip arsa pay1 alacak hakki olarak
somut bir gelire doniistiigli bu anda vergiyi doguran olay gerceklesmekte ve
gelir elde edilmis olmaktadir.

8 Yargitay 15. Hukuk Dairesi E.2003/6241, K.2004/3055, T.1.6.2004 ... Yiiklenici eser be-
deline ancak ingaati tamamlay1p teslim etmekle hak kazanir. Arsa sahipleri teslimden evvel
isin finansinda kolaylik saglamak iizere yiikleniciye bir kisim pay devri yapmigsa bu devir

“avans” niteligindedir. Bu payin devredilmis olmasi ne yiikleniciye ve ne de yiikleniciden
bu paylari satin alan 3. kisilere eser bedeline hak kazanilmadigindan ayni bir hak saglamaz.
Ugiincii kisiler burada, MK. nun 3. maddesi hitkmiince iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Yiik-
leniciye devri yapilan paylarin devir sebebi ortadan kalkinca avans niteligindeki bu paylarin
geri verilmesi arsa sahipleri tarafindan her zaman istenebilir.” Ayrica bu yonde bknz. Yar-
gitay Hukuk Genel Kurulu E.2014/15-605, K.2016/293, K.09.03.2016; Yargitay 15. Hukuk
Dairesi E.2019/3306, K.2020/2240, T.17.07.2020. (www.kazanci.com).

19 Gonen, s. 250-251.
120 Bknz. Mutluer-Kuzeyli, Gayrimenkuller, s. 159; Duman, s. 1218-1219.
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SONUC

Ozel bir insaat sézlesmesi tiirii olan arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesi,
arsa sahibi ile yiikleniciye saglayabildigi faydalar dolayisiyla uygulamada
siklikla goriilebilen hukuki bir iligki olmaktadir. Yiklenicinin emek ve
sermayesi ile bir yap1 insa ederek bagimsiz boliim teslimi ile arsa sahibinin
arsasini kullandirarak bir kisim arsa paylarinin devredilmesini taahhiit etmesi
kargilikli menfaat saglamaktadir. S6zlesme taraflarinin gercek irade ve amaglari
ile sdzlesme igerigi yerlesmis sdzlesme unsurlariyla sekillendiriliyor olsa da
sozlesme Gzgiirligliniin sagladig1 imkan ile sézlesmenin ¢ok farkli diizenleme
yontemleri bulunabilmektedir. Bu haliyle sdzlesmeye tabi tutulacak kurallar
belirlemek zor bir hal almaktadir.

Vergi hukuku bakimindan degerlendirildiginde sozlesmenin birden
cok vergilendirme alanina temas eder yonii bulunmaktadir. Bununla birlikte
sozlesmenin hukuki muhtevasinda yer alan teslim olgusu vergilendirme
yaklasiminda esas alinan bir unsur olarak kabul edilmekte ve 6zellikle katma
deger vergisi uygulamasi bu kavram ile kurgulanmaktadir. Arsa sahibi ile
yiiklenicinin karsilikli teslimleriyle sézlesmeye dair trampa goriisii Katma
Deger Vergisi Kanununda yer almaktadir.

Ancak pek ¢cok 6zelligiihtiva eden sdzlesmenin gelirin vergilendirmesinde
elde etme konusunda 6zellikli bir yapiya sahip oldugunu tespit etmek gereklidir.
Calismamiz kapsaminda sézlesmeden dogan gelirin vergilendirmesinde elde
etme hususu ele alinmistir. Bu dogrultuda vergilendirmeyi etkileyen hukuki
nitelik konusunda vergi uygulamasinda kabul edilen trampa goriisiiniin dogru
bir yaklasim olmadigi ifade edilerek, sézlesme edimlerinin tesliminden
bagimsiz olarak s6zlesmeden dogan borglarin taraflar i¢in bir gelir elde etmeyi
saglayip saglamadigi degerlendirilmistir.

Bu kapsamda yiiklenicinin maddi nitelikte bir eser olan bir yap1t meydana
getirmesi ile bagimsiz bdliimleri teslimi ve bunun karsiliginda arsa sahibinin
arsa payl devri ile bedel ddeme borcunun ifasi gelirin vergilendirmesi
acisindan irdelenmistir. Boylece taraflar agisindan sézlesme edimlerinin
yerine getirilmesiyle alacak hakkinin somut bir gelir hiiviyetine doniistiigii
kabul edilerek gercek vergi 6deme giiciine erisilen bu asamada, sézlesme
iceriginin belirleyiciligine gore bagimsiz boliimlerin ve arsa paylarinin gelir
olarak elde edilmis oldugu sonucuna ulagilmistir.
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