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ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT SÖZLEŞMESİNDEN DOĞAN 
GELİRİN VERGİLENDİRMESİNDE ELDE ETME UNSURU

Ercan SARICAOĞLU*

ÖZ

Vergi hukuku bakımından arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi, sözleşmenin 
yapısında bulunan teslim olgusundan hareketle arsa sahibi ile yüklenicinin 
karşılıklı teslim yaptığı kurgusuna göre şekillenmekte, özellikle katma değer vergisi 
uygulamasında ortaya çıkan trampa yaklaşımıyla vergilendirme ele alınmaktadır. 
Ancak Gelir Vergisi Kanunu’na göre vergi borcunun doğumunda sözleşmede yer 
alan edimlerin teslimine değil, edimlerin gelir elde etmeyi sağlayıp sağlamadığına 
bakılmalıdır. Gelirin vergilendirmesi açısından incelendiğinde sözleşmenin iki ayrı 
aşamada vergilendirme alanına temas eder yönü bulunmaktadır. Sözleşmeden doğan 
gelirin vergilendirmesi ile sözleşme neticesinde elde edilen değerlerin farklı hukuki 
ilişkiler vasıtasıyla kazanç veya irat doğurucu nitelikte değerlendirilmesi iki ayrı 
aşamayı ifade etmektedir. Çalışmamızda, arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinden 
doğan bir gelirin varlığı ile gelirin vergilendirmesinde vergiyi doğuran olay olarak 
belirginleşen elde etmenin sözleşmedeki manası irdelenmiştir. Bu doğrultuda 
uygulamada farklı yöntemlerle düzenlenebiliyor olmasına karşın taraf iradeleri ve 
sözleşme içerik ve amacı çerçevesinde gerçek vergi ödeme gücünü ortaya koyan 
bağımsız bölüm teslimi ve arsa payı devri borçları odak alınmıştır. Bu kapsamda 
kazanç türü niteliklerinin sözleşmeye yansımasıyla sözleşmenin ekonomik yapısı ve 
inşaat işinin gereklerine göre gelir olarak arsa sahibinin bağımsız bölüm elde etmesi 
ile yüklenicinin arsa payı elde etmesi incelenmiştir. 

Anahtar Kelimeler: Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmesi, Gelirin 
Vergilendirmesi, Vergiyi Doğuran Olay, Elde Etme, Bağımsız Bölüm, Arsa Payı. 

OBTAINING ELEMENT IN TAXATION OF THE INCOME FROM THE 
CONSTRUCTION AGREEMENTS IN RETURN FOR LAND SHARE

ABSTRACT

In term of tax law, the construction agreements in return for the land share is 
shaped according to the mutual delivery of the land owner and the contractor, based 
on the fact of surrender in the structure of the contract, and taxation is dealt with 
especially with the barter approach that occurs in the value added tax application. 
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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 
diff erent 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 diff erent 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 refl ection of the qualifi cations 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.

GİRİŞ

Günden güne değ൴şen ve farklı beklent൴ler doğuran ൴ht൴yaçlar 
bunlara karşılık bulab൴lecek hukuk൴ b൴ç൴m ve kalıplara olan gereks൴n൴mler൴ 
artırmaktadır. Teknoloj൴k, ekonom൴k, sosyal ve kültürel etk൴lerle farklı t൴p 
hukuk൴ ൴l൴şk൴lere olan ൴ht൴yacı artıracak muhtevaya sah൴p ൴nşaat faal൴yetler൴ 
൴ç൴n sözleşme özgürlüğü öneml൴ b൴r ൴lke olmakta ve bu doğrultuda farklı ൴nşaat 
sözleşme türler൴yle karşılaşılmaktadır. 

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ ൴nşaat yapab൴lme gücü olmayan arsa 
sah൴b൴ ൴le bu ൴ş൴ yürüteb൴lme ൴mkanına sah൴p yüklen൴c൴y൴ b൴r araya get൴ren özel 
b൴r ൴nşaat sözleşmes൴ türüdür. Sözleşmeyle tarafl ar, kurulan hukuk൴ ൴l൴şk൴n൴n 
b൴r sonucu olarak bazı mal൴ kazançlara sah൴p olmaktadır. Arsa sah൴b൴, arsasını 
konu ederek kurduğu sözleşme ൴l൴şk൴s൴ net൴ces൴nde bell൴ sayıda konut veya 
൴şyer൴ sah൴b൴ olmakta, yüklen൴c൴ arsaya nakd൴ ödeme yapmadan ulaşarak 
yaptığı ൴ş faal൴yet൴ sayes൴nde madd൴ n൴tel൴kte b൴r menfaat tem൴n etmekted൴r. 
Bu hal൴yle her ൴k൴ taraf açısından ekonom൴k b൴r değer ൴le mal൴ kazanç 
sağlayan sözleşmen൴n, verg൴ yüküne katlanma sonucu ൴ht൴va eden yönler൴ 
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bulunmaktadır. Bununla b൴rl൴kte verg൴ kanunlarında sözleşmeye yönel൴k özel 
hükümlere uzun süre yer ver൴lmem൴şt൴r. Özell൴kl൴ haller൴ ൴ç൴nde barındıran 
bu sözleşme, verg൴lend൴rme bakımından genel hükümlerle ele alınmıştır. Bu 
doğrultuda sözleşme, uygulamadak൴ önem൴ne ൴st൴naden ağırlıklı olarak Katma 
Değer Verg൴s൴ bakımından ൴ncelenmekte ve buradan doğan hukuk൴ yaklaşım 
sözleşmen൴n verg൴sel sonuçlarını bel൴rlemede etk൴l൴ olmaktadır. Ancak Gel൴r 
Verg൴s൴ Kanunu bakımından sözleşmeye da൴r özgün b൴r değerlend൴rmeye 
൴ht൴yaç duyulduğunu ൴fade etmek gerekl൴d൴r.

Tarafl arın sözleşmeden kaynaklanan olası gel൴rler൴ne yönel൴k ൴k൴ 
ayrı aşama ön plana çıkmaktadır. Buna göre sözleşmeden doğan gel൴r൴n 
verg൴lend൴rmes൴ ve sözleşme net൴ces൴nde sah൴p olunan değerler൴n satım 
veya k൴ra vb. sözleşmelere konu ed൴lerek kazanç veya ൴rat elde ed൴lecek 
surette kullanılması ൴k൴ farklı aşamada verg൴sel sonuçlara neden olmaktadır. 
Çalışmamızda arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴nden doğan gel൴r൴n varlığı 
ve bu kapsamda verg൴y൴ doğuran olayın gerçekleş൴p gerçekleşmed൴ğ൴ne 
yönel൴k gel൴r൴n elde ed൴lme konusu ൴rdelenm൴şt൴r.    

I. GENEL OLARAK ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT 
SÖZLEŞMESİ

1. Kavram 

İnşa sözcüğü meydana get൴r൴lm൴ş b൴r varlığı, ൴nşaat sözcüğü ൴se hem 
yapılmakta olan b൴r nesney൴ hem de o şey൴n yapım eylem൴n൴ ൴fade eder1. 
İnşaata yönelm൴ş sözleşmeler൴n konusunu teşk൴l edeb൴len nesne olarak ൴nşaat 
sadece b൴nayı değ൴l, b൴nayı da ൴ç൴ne dah൴l edecek surette stadyum, tünel, köprü, 
suyun üstünde veya altında tüp geç൴t, platform, havada telefer൴k g൴b൴ yapıları 
da kapsayan b൴r anlama sah൴pt൴r2. İnşaat sözleşmeler൴nde, ൴nsan emeğ൴n൴n 
etk൴s൴yle ortaya çıkarılan b൴r eser konu ed൴lerek hukuk൴ ൴l൴şk൴ kurulmaktadır. 
Ancak eser ൴malatına yönelen hukuku ൴l൴şk൴ler her ne kadar eser sözleşmes൴ 
özell൴kler൴n൴ taşıyab൴l൴yor olsa da bunların heps൴ t൴p൴k eser sözleşmes൴ değ൴ld൴r. 
İnşaat sözleşmeler൴; eser sözleşmes൴, gel൴r paylaşımlı ൴nşaat sözleşmes൴, 
൴şletme hakkı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴, arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ 

1 Efra൴l Aydem൴r, Eser Sözleşmes൴ ve İnşaat Hukuku, Seçk൴n, 2012, s. 35. Türk D൴l Kurumu 
Sözlüğüne göre ൴nşaat, yapma ൴ş൴, yapım, yapımı süren b൴na anlamı ൴ht൴va etmekted൴r. Bknz. 
https://sozluk.gov.tr/. 

2 Zeker൴ya Kürşat, İnşaat Sözleşmes൴, F൴l൴z K൴tabev൴, 2017, s. 3; İlker Hasan Duman, İnşaat 
Hukuku, Güncellenm൴ş ve Gen൴şlet൴lm൴ş 6. Baskı, Seçk൴n, 2014, s. 45; Aydem൴r, s. 37.
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veya ൴s൴ms൴z sözleşme olarak farklı türlerde görünür olab൴lmekted൴r3.

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴4, b൴r arsaya sah൴p olmasına 
rağmen ൴nşaat yapab൴lme gücüne sah൴p olmayan arsa sah൴b൴n൴n, arsa payına 
karşılık olarak yüklen൴c൴ye ൴nşaat yaptırmasına ൴mkân veren özel b൴r ൴nşaat 
sözleşmes൴ türünü ൴fade etmekted൴r. Arsa sah൴b൴, arsasının bell൴ paylarını 
yüklen൴c൴ye devretmes൴n൴n karşılığı olarak arsasını değerlend൴rmekte ve 
b൴zat൴h൴ kullanacağı, satacağı veya k൴ralayab൴leceğ൴ bağımsız bölümlere sah൴p 
olmaktadır. Yüklen൴c൴ de sözleşme sayes൴nde ൴ş yapma olanağı elde etmekte 
ve nakd൴ b൴r ödeme yapmadan ൴nşaat karşılığı aldığı arsa payları sayes൴nde kar 
sağlamaktadır. Böylece arsa sah൴b൴n൴n arsası ൴le yüklen൴c൴n൴n ൴nşaat yapab൴lme 
gücü b൴r araya get൴r൴lerek karşılıklı menfaat elde ed൴lm൴ş olmaktadır5. İnşaat 
faal൴yetler൴ kapsamında sözleşmen൴n arsa sah൴b൴ ൴le yüklen൴c൴n൴n ൴ht൴yaçlarına 
yönel൴k b൴rb൴r൴n൴ tamamlar yapısı, uygulamada böyle b൴r s൴stem൴n doğmasını 
sağlamıştır. Bu sözleşme yoluyla arsa sah൴b൴, yüklen൴c൴n൴n ൴nşaat yapab൴lecek 
f൴nansman, tekn൴k ve uzmanlığını elde ederken, yüklen൴c൴ de arsa bedel൴ 
neden൴yle mal൴yet yüküne parasal olarak katlanmaktan kurtularak arsaya 
kavuşmaktadır. 

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ Türk Meden൴ Kanunu, m.1009, 
Tapu Kanunu, m.26, Tapu S൴c൴l൴ Tüzüğü, m.47, Kat Mülk൴yet൴ Kanunu, m.10, 
Katma Değer Verg൴s൴ Kanunu, m.2 ൴le m.27 hükümler൴nde konu ed൴l൴yor 
olmasına rağmen tanım, unsur, uygulanacak hükümler g൴b൴ hususlarda kanunen 
t൴pleşt൴r൴lm൴ş b൴r sözleşme türü değ൴ld൴r. Uygulamada sıklıkla karşılaşılan 
ancak 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda düzenlenmem൴ş ൴s൴ms൴z sözleşme 

3 Bknz. Kürşat, s. 4-15; Duman, s. 47.
4 Uygulamada “arsa payı karşılığı kat yapımı sözleşmes൴”, “kat karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴”, 

“arsa payı karşılığı ൴nşaat hakkı”, “kat karşılığı teml൴k sözleşmes൴”, “arsa karşılığı ൴nşaat 
sözleşmes൴”, “arsa karşılığı kat yapımı sözleşmes൴”, “arsa payı karşılığı bağımsız bölüm 
yapımı sözleşmes൴” vb. farklı ൴s൴mlerle kullanılab൴lmekted൴r. Bknz. Hasan Erman, Arsa Payı 
Karşılığı İnşaat Sözleşmes൴, Gözden Geç൴r൴lm൴ş 3. Basım, DER Yayınları, İstanbul, 2010, s. 
1; Cevdet Yavuz-Faruk Acar-Burak Özen, Türk Borçlar Hukuku Özel Hükümler, 6098 sayılı 
Türk Borçlar Kanuna Göre Güncellenm൴ş ve Yen൴lenm൴ş 10. Baskı, Beta, 2014, s. 1066; Ne-
z൴h Sütçü, Uygulama ve Teor൴de Tüm Yönler൴ ൴le Kat Karşılığı İnşaat Yapım Sözleşmes൴-I, 
Güncellenm൴ş ve Gözden Geç൴r൴lm൴ş 6. Baskı, Seçk൴n, 2018, s. 31; B൴lal Kartal, “Arsa Payı 
Karşılığı Bağımsız Bölüm Yapma Sözleşmes൴ ve Özell൴kler B൴ç൴m൴-I”, 1983, 9(1-2), Yargı-
tay Derg൴s൴, s. 97. D൴ğer taraftan teor൴ ve uygulamada farklı t൴p ൴nşaat sözleşmeler൴ benzer 
noktalar esas alınmak suret൴yle arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ olarak anılab൴lmekted൴r. 
Çalışmamızda bu sözleşme, b൴r ൴nşaat sözleşmes൴ türü olarak ele alınmakta ve sözleşme 
konusunun ൴nşaat faal൴yetler൴ne özgü farklı yapılara bağlı olarak gen൴ş b൴r yelpazede ele alı-
nab൴leceğ൴ kabul ed൴lerek, arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ kavramı terc൴h ed൴lmekted൴r. 

5 Yavuz-Acar-Özen, s. 1064-1065; Kartal, s. 97.



Ercan SARICAOĞLU

Ankara Hacı Bayram Vel൴ Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴ C. XXV, Y. 2021, Sa. 3 541

olarak varlığını sürdüren sözleşme, taraf ed൴mler൴ d൴kkate alınarak özell൴kle 
eser sözleşmes൴nden yola çıkılarak doktr൴n ve yargı kararlarında çeş൴tl൴ 
tanımlarla ele alınmıştır6. Bu hal൴yle arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ 
൴çer൴ğ൴nde yer alan taraf ed൴mler൴n൴n kavramı şek൴llend൴rd൴ğ൴n൴ ൴fade etmek 
mümkündür. Sözleşme ed൴m൴ olarak arsa sah൴b൴n൴n, arsa paylarının b൴r 
bölümünün mülk൴yet൴n൴ yüklen൴c൴ye veya onun gösterd൴ğ൴ üçüncü b൴r k൴ş൴ye 
devretmes൴, yüklen൴c൴n൴n ൴se kararlaştırılmış olan yapının ൴nşa ed൴lerek arsa 
sah൴b൴ne ൴sabet eden kısımların arsa sah൴b൴ne tesl൴m൴ borçları bulunmaktadır7. 

2. Sözleşmen൴n Unsurları, Türler൴, Şekl൴ ve N൴tel൴ğ൴  

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴nden bahsed൴leb൴lmek ൴ç൴n temelde 
üç unsurun bulunması gerekl൴d൴r. Bunlar; “tamamlanmış bağımsız bölümler൴n 

6 Erman’a göre; “arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴, arsa sah൴b൴n൴n arsasının bel൴rl൴ pay-
larının mülk൴yet൴n൴, müteahh൴d൴n arsa üzer൴ne ൴nşa edeceğ൴ b൴nanın bel൴rlenen bağımsız 
bölümler൴n tesl൴m൴ karşılığında, müteahh൴de devretmey൴ taahhüt etmes൴d൴r.” Erman, s. 1. 
Yavuz-Acar-Özen’e göre; “arsa payı karşılığı kat yapım sözleşmes൴yle b൴r taraf (yüklen൴c൴), 
d൴ğer tarafın (arsa sah൴b൴n൴n) arsası üzer൴nde ve arsadak൴ bell൴ payların mülk൴yet൴ne karşılık 
bağımsız bölümler ൴nşa etmek suret൴yle bütünlük arz eden b൴na yapma borcu altına g൴rmekte 
ve bunlar arasında bu hususları konu ed൴nen b൴r anlaşma yapılmaktadır.” Yavuz-Acar-Özen, 
s. 1066; Kırca’ya göre; “arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴, yüklen൴c൴n൴n (müteahh൴t, arsa 
sah൴b൴n൴n taşınmazı üzer൴nde b൴r bütünlük taşıya bağımsız bölümler yapmayı üstlend൴ğ൴, arsa 
sah൴b൴n൴ de buna karşılık taşınmazın bel൴rl൴ veya bel൴rleneb൴l൴r paylarını onda devretmey൴ 
borçlandığı b൴r sözleşmed൴r.” Ç൴ğdem Kırca, “Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmeler൴nde 
Sözleşmeden Dönmen൴n Üçüncü K൴ş൴lere Etk൴s൴”, T൴caret Hukuku ve Yargıtay Kararları 
Sempozyumu -B൴ld൴r൴ler- Tartışmalar, Banka ve T൴caret Hukuku Araştırma Enst൴tüsü, 2007, 
s. 81. Sütçü’ye göre; “Yüklen൴c൴n൴n arsa sah൴b൴ne a൴t taşınmaz üzer൴nde yapacağı ൴nşaat kar-
şılığında arsa sah൴b൴n൴n, yüklen൴c൴ye taşınmaz devr൴n൴ yükümlend൴ğ൴ sözleşmeye; ‘Taşınmaz 
Karşılığı İnşaat Yapım Sözleşmes൴’ den൴r.” Sütçü, s. 35. Kartal’a göre; “onunla b൴r taraf, 
d൴ğer tarafın arsası üzer൴nde ve arsadak൴ bell൴ payların mülk൴yet൴ne karşılık, bağımsız bö-
lümler൴n ൴nşa ed൴lerek bütünlük arz eden b൴nanın yapılmasına yönel൴k anlaşma olarak tanım-
layab൴l൴r൴z.” Kartal, s. 98; Duman’a göre; “b൴r taraf, d൴ğer tarafın arsası üzer൴nde ve arsadak൴ 
bell൴ payların mülk൴yet൴ne karşılık, bağımsız bölümler ൴nşa ederek bütünlük arzeden b൴nanın 
yapılmasına yönel൴k anlaşmadır.” Duman, s. 47. Karataş’a göre; “yüklen൴c൴n൴n f൴nansmanı 
kend൴s൴ tarafından sağlanarak arsa mal൴k൴n൴n arsası üzer൴ne b൴na yapım ൴ş൴n൴ üstlend൴ğ൴, arsa 
mal൴k൴n൴n ൴se bedel olarak b൴nadak൴ b൴r kısım bağımsız bölüm mülk൴yet൴n൴ yüklen൴c൴ye geç൴r-
mey൴ vaat ett൴ğ൴ sözleşmelerd൴r.”  İzzet Karataş, Eser (İnşaat Yapım) Sözleşmeler൴, Yen൴len-
m൴ş 2. Baskı, Adalet, 2009. s. 35. Yargıtay Hukuk Genel Kurulu E.2012/13-592, K.2013/65, 
T.16.1.2013: “… B൴r tanım yapmak gerek൴rse; arsa payı karşılığı ൴nşaat yapım sözleşmeler൴; 
yüklen൴c൴n൴n f൴nansı kend൴s൴ tarafından sağlanarak arsa mal൴k൴n൴n arsası üzer൴ne b൴na yapım 
൴ş൴n൴ üstlend൴ğ൴, arsa mal൴k൴n൴n ൴se, bedel olarak b൴nadak൴ b൴r kısım bağımsız bölüm mülk൴ye-
t൴n൴ yüklen൴c൴ye geç൴rmey൴ vaat ett൴ğ൴ sözleşmelerd൴r…” (www.kazancı.com). 

7 Erman, s. 1-2; Yavuz-Acar-Özen, s. 1067; Kartal, s. 97; Mustafa Alper Gümüş, Borçlar 
Hukuku Özel Hükümler C-II, 3. Bası, Vedat K൴tapçılık, 2014, s. 113; Kürşat, s. 7; Duman, 
s. 47; Aydem൴r, s. 43; Ceng൴z Kostakoğlu, İçt൴hatlı İnşaat Hukuku ve Kat Karşılığı İnşaat 
Sözleşmeler൴, 2. Baskı, Beta, 1995, s. 49. 
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tesl൴m൴”, “൴ş൴n karşılığı bedel olarak arsa payları mülk൴yet൴n൴n devr൴” ve 
“tarafl arın bu borçlar konusunda anlaşmış olmaları”dır8. 

Eser sözleşmes൴n൴n asl൴ unsurlarından olan eser, arsa payı karşılığı ൴nşaat 
sözleşmeler൴nde yüklen൴c൴n൴n bel൴rl൴ b൴r bedel karşılığı meydana get൴rmey൴ 
vaat ett൴ğ൴ şeyd൴r9. Aynı zamanda yüklen൴c൴n൴n ed൴m൴ bakımından sözleşme 
konusu olan arsa sah൴b൴n൴n arsası üzer൴ne yapılacak madd൴ n൴tel൴ktek൴ eser, b൴r 
൴nşaattır. Yüklen൴c൴ tarafından yapımı ve tesl൴m൴ üstlen൴len ൴nşaatı; kat, da൴re, 
dükkân, v൴lla, b൴na veya b൴nalar, alışver൴ş merkez൴ vb. kapsayıcı surette gen൴ş 
ele almak gerek൴r. Bu yönüyle ൴nşaatın yöneld൴ğ൴ ve bu tekn൴ğe konu olan şeyler 
yapı, arsa sah൴b൴ne bırakılacak unsurlar ൴se bağımsız bölüm kavramı altında 
൴nceleneb൴lmekted൴r10. Sözleşmeden bahsedeb൴lmek ൴ç൴n tarafl ar, ayrıntılarıyla 
ortaya konulmasa da ney൴n ൴nşa ed൴leceğ൴ hususunda anlaşmış olmalıdır11. Arsa 
payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ ൴ş görme faal൴yet൴ olup, bu faal൴yet sonucunda 
vaat ed൴len şey൴n çalışma sonucu meydana get൴r൴lmes൴, d൴ğer b൴r ൴fadeyle ൴mal 
ed൴lmes൴ gerekl൴d൴r. Burada yüklen൴c൴ emek ve sermayes൴n൴ bütünleşt൴rmekte 
f൴nansman, tekn൴k, uzmanlık, sanat vb. etk൴nl൴ğ൴n൴ kullanarak pek çok 
aşamadan geç൴r൴len b൴r sonuç meydana get൴rmekted൴r.12 N൴hayet൴nde yüklen൴c൴ 
sadece arsa sah൴b൴ne a൴t olacakları değ൴l, kat mülk൴yet൴ne dönüştürmeye 
elver൴şl൴ olacak surette yapının tamamını b൴t൴rme ve kararlaştırılan bağımsız 
bölümler൴ arsa sah൴b൴ne tesl൴m etme borcu altına g൴rmekted൴r13. D൴ğer taraftan 
bu borcun yer൴ne get൴reb൴lmes൴ ൴ç൴n arsa, sözleşmede bel൴rt൴len ve anlaşılan 

8 Erman, s. 2-4; Yavuz-Acar-Özen, s. 1067-1069; Sütçü, s. 36; Kartal, s. 98-103; Karataş, s. 
35.  

9 Yavuz-Acar-Özen, s. 1068; Karataş, s. 23.
10 Kürşat, s. 60; Kartal, s. 101; Şenol Turut, Verg൴sel ve Hukuk൴ Boyutlarıyla Arsa Karşılığı 

İnşaat İşler൴, Yaklaşım Yayıncılık, 2009, s. 33; Duman, s. 96. 3194 sayılı İmar Kanunu m.5’e 
göre Kanunun uygulanması kapsamında yapı ve b൴na kavramları şu şek൴lde tanımlanmıştır: 
“Yapı; karada ve suda, da൴m൴ veya muvakkat, resm൴ ve husus൴ yeraltı ve yerüstü ൴nşaatı 
൴le bunların ൴lave, değ൴ş൴kl൴k ve tam൴rler൴n൴ ൴ç൴ne alan sab൴t ve müteharr൴k tes൴slerd൴r. B൴na; 
kend൴ başına kullanılab൴len, üstü örtülü ve ൴nsanların ൴ç൴ne g൴reb൴lecekler൴ ve ൴nsanların otur-
ma, çalışma, eğlenme veya d൴nlenmeler൴ne veya ൴badet etmeler൴ne yarıyan, hayvanların ve 
eşyaların korunmasına yarayan yapılardır.” 634 sayılı Kat Mülk൴yet൴ Kanunu m.2’e göre 
bağımsız bölüm “… bu Kanun hükümler൴ne göre bağımsız mülk൴yete konu olan bölümler൴ne 
(Bağımsız bölüm) …” olarak ele alınmaktadır. 

11 Kürşat, s. 62; Duman, s. 90-91.
12 Yüklen൴c൴ borcunun ൴çer൴ğ൴nde yer alan meydana get൴rmek aynı zamanda mevcut b൴r şeye 

൴lave, onarma veya şekl൴n൴ değ൴şt൴rmey൴ de kapsamaktadır. Duman, s. 47; Karataş, s. 35.
13 Erman, s. 3. 
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amacın gerçekleşeb൴lmes൴ne hukuken ve f൴൴len olanaklı olmalıdır14. 

D൴ğer b൴r unsur yapılan ൴ş൴n karşılığı olarak yüklen൴c൴ye ödenecek 
bedel൴n bulunmasıdır. Sözleşmede yüklen൴c൴ ൴le arsa sah൴b൴ ed൴mler൴ arasında 
karşılıklılık ൴l൴şk൴s൴ bulunmakta, ൴ş sah൴b൴n൴n ed൴m൴n൴ yüklen൴c൴ye ödenecek 
bedel teşk൴l etmekted൴r. Bu unsur eser sözleşmes൴ndek൴ ൴ş sah൴b൴n൴n ücret ödeme 
borcunu karşılamaktadır15. Sözleşmen൴n terc൴h ed൴lmes൴n൴ sağlayan bu unsurun 
özell൴ğ൴ ൴ş sah൴b൴n൴n parasal ödeme yapma yükümlülüğünün olmamasıdır. 
Yapının meydana get൴r൴lmes൴nde yüklen൴c൴n൴n emek ve sermayes൴n൴n karşılığı 
olarak ൴ş sah൴b൴ tarafından b൴r tür ayn൴ ൴fa ൴le arsa payı ver൴lmekted൴r16. Böylece 
yüklen൴c൴n൴n meydana get൴receğ൴ yapı ve bağımsız bölümlerden arsa sah൴b൴ne 
tesl൴m edecekler൴n൴n bedel൴, kararlaştırılan arsa paylarının devr൴ olmaktadır17. 
Arsa payının hesabı arsanın konumu büyüklüğü g൴b൴ ölçütler göz önünde 
tutularak tarafl arca bel൴rlenmel൴d൴r18. D൴ğer taraftan şüphes൴z yüklen൴c൴ 
açısından arsa payına sah൴p olmak, ൴nşa ed൴lecek yapıdan kend൴s൴ne a൴t olacak 
bağımsız bölümler൴n mülk൴yet hakkının kazanılacak olunmasından öneml൴d൴r. 

Sözleşmen൴n üçüncü unsuru, tarafl arın anlaşmış olmasıdır. Sözleşmen൴n 
gerçek veya tüzel k൴ş൴ olab൴len arsa sah൴b൴ (൴ş sah൴b൴) ൴le yüklen൴c൴ (müteahh൴t) 
olmak üzere ൴k൴ tarafı bulunmaktadır. Tarafl ar, taahhütler൴n൴ ൴ht൴va eden 
sözleşme şartları ve koşulları konusunda karşılıklı ൴rade beyanında bulunmalı 
ve ൴rade beyanları b൴rb൴r൴ne uygun olmalıdır. 

Bu unsurları ൴ht൴va edecek surette arsa pay karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴, 
sözleşme özgürlüğünün etk൴s൴yle farklı tür ve b൴ç൴mlerde akded൴leb൴lmekted൴r. 
Özell൴kle arsa payının devr൴ unsuru sözleşmey൴ eser sözleşmes൴nden ayırt ed൴c൴ 
b൴r hale get൴r൴rken, arsa sah൴pler൴n൴n yüklen൴c൴ye arsa payını değ൴ş൴k şek൴llerde 
൴nt൴kal ett൴rmes൴, sözleşmen൴n farklı tür ve b൴ç൴mlerde görünür olmasına yol 
açmaktadır. Bu hal൴yle kavramsal olarak arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ 
olarak kabul ed൴len fakat ൴fa ed൴l൴ş veya kuruluş tarzına göre19 farklılık gösteren 

14 Erman, s. 2; Yavuz-Acar-Özen, s. 1068; Kartal, s. 99. Bu doğrultuda sözleşmeye konu arsa, 
kat mülk൴yet൴ne çevr൴lme özell൴ğ൴ne sah൴p, ൴mar durumu sözleşme ൴lkeler൴ ve amacına göre 
൴nşaat yapımına uygun b൴r halde olmalıdır. Bknz. Kürşat, s. 62-63; Aydem൴r, s. 45.

15 Yavuz-Acar-Özen, s. 1067; Kartal, s. 99.
16 Kartal, s. 99; Kostakoğlu, s. 49.
17 Erman, s. 2.   
18 Turut, s. 36. Söz konusu sözleşme, ed൴m kapsamının kes൴n olarak bel൴rlend൴ğ൴ götürü bedel 

örneğ൴d൴r. Duman, s. 96; Aydem൴r, s. 48; Sütçü, s. 42. Götürü bedel ൴le yaklaşık bedel ayrı-
mının sonuçları ൴ç൴n bknz. Kürşat, s. 111-112. 

19 Kürşat, s. 8.
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çeş൴tl൴ yöntemlerle düzenlenm൴ş sözleşme türler൴ bulunmaktadır20. Bununla 
b൴rl൴kte hang൴ yöntemle yapılıyor olursa olsun taraf ൴radeler൴ ve sözleşme 
൴çer൴ğ൴ne göre unsurları ൴ht൴va eden sözleşme, eser veya satış değ൴l arsa 
payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ olarak n൴telend൴r൴l൴r. Doktr൴nde ele alınan ve 
uygulamada sıklıkla görülen dört farklı yöntemle sözleşme akded൴leb൴lmekted൴r. 
Ancak d൴ğer taraftan sözleşmey൴ bu yöntemlerle sınırlı ele almanın mümkün 
olmadığını da ൴fade etmek gerek൴r. Öncel൴kle sözleşme, arsanın yüklen൴c൴ye 
tamamen devr൴ suret൴yle yapılab൴lmekted൴r. Tarafl arın geçerl൴ olarak 
düzenlend൴kler൴ sözleşmede; mülk൴yet payı, paylara ൴sabet edecek bağımsız 
bölüm sayısı, bağımsız bölümler൴n bölüştürülmes൴, yapının tekn൴k n൴tel൴kler൴ 
ve d൴ğer koşullar yer almaktadır21. Arsa üzer൴nde kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴lmeden 
arsanın tamamı, bütünüyle yüklen൴c൴ adına tapuda tesc൴l ed൴lmekted൴r. Bu 
൴ht൴malde yapı tamamlandığında yüklen൴c൴, arsa sah൴b൴ne a൴t olacak olan 
bağımsız bölümler൴n tapuda arsa sah൴b൴ leh൴ne tesc൴l൴n൴ sağlamalıdır. D൴ğer 
taraftan bu tür ൴ç൴nde de addolunab൴lecek b൴r başka yöntem arsanın tamamının 
değ൴l de bell൴ paylarının yüklen൴c൴ye devred൴lmes൴d൴r. Arsa sah൴b൴ kat ൴rt൴fakı 
kurulmuş olan veya olmayan, ൴ler൴de bağımsız bölümlere tahs൴s ed൴lecek bell൴ 
arsa paylarının mülk൴yet൴n൴ sözleşme taahhüdü olarak veya doğrudan satış 
göstermek suret൴yle yüklen൴c൴ye tapuda devrederek ed൴m൴n൴ ൴fa etmekte, ൴ş൴n 
başlama-b൴t൴ş tar൴h൴, bağımsız bölümler൴n n൴tel൴ğ൴ vb. hususlarında tarafl ar 
anlaşmış olmaktadır22. Böylece terc൴h ed൴len yönteme göre arsanın tamamı 
veya bel൴rl൴ payları yüklen൴c൴ adına tapuda tesc൴l ed൴lerek el değ൴şt൴rmekted൴r. 
Ancak bu ൴ht൴mallerde yapılacak tesc൴l൴n gerçekte bağımsız bölüm yapma 
olan sebeb൴n൴n arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ olduğunu ve ൴şlemler൴n b൴r 
arada, b൴r bütün olarak değerlend൴r൴lmes൴ gerekt൴ğ൴n൴ hatırlamak gerek൴r23. Bu 
hal൴yle görünürdek൴ tesc൴l sözleşme n൴tel൴ğ൴n൴ değ൴şt൴rmemekted൴r24.

B൴r başka yöntem, arsa paylarının ൴nşaatta gel൴nen aşamaya göre 
yüklen൴c൴ye devrolunmasıdır. Tarafl ar satış veya satış vaad൴nden söz etmeks൴z൴n 
sözleşmeler൴nde, hang൴ pay ve bölümler൴n yüklen൴c൴ye hang൴ler൴n൴n arsa 
sah൴b൴ne a൴t olacağını bel൴rlemekte, ൴nşaatın bel൴rl൴ aşamaya gelmes൴n൴ tak൴ben 
arsa payları parça parça yüklen൴c൴ye devred൴lmekted൴r. Burada arsa üzer൴nde 

20 Erman, s. 11-15; Yavuz-Acar-Özen, s. 1074-1077; Gümüş, s. 114-115; Kartal, s. 103-109; 
Karataş, s. 35.

21 Gümüş, s. 114.
22 Erman, s. 12; Yavuz-Acar-Özen, s. 1074; Kartal, s. 104; Gümüş, s. 114-115.
23 Erman, s. 13; Yavuz-Acar-Özen, s. 1075; Kartal, s. 105; Gümüş, s. 114-115.
24 Erman, s. 13; Yavuz-Acar-Özen, s. 1074; Kartal, s. 104; Gümüş, s. 114-115.
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൴ler൴de kat mülk൴yet൴ne konu olmak üzere yapılacak yapının bağımsız bölümler൴ 
൴ç൴n arsa sah൴b൴ tarafından kat ൴rt൴fakı kurulab൴lmekte, yüklen൴c൴de kalacak olan 
bağımsız bölümlere bağlı arsa paylarının devr൴ taahhüt ed൴lerek, sözleşmede 
kararlaştırılan usule göre yüklen൴c൴ye kademel൴ dev൴r sağlanmaktadır25. Bu 
yöntemde arsa sah൴b൴ görecel൴ olarak kend൴s൴n൴ güvenceye almakta, yüklen൴c൴ 
൴nşaatı tamamladığı orana göre arsa payının mal൴k൴ olab൴lmekted൴r. D൴ğer b൴r 
yöntem, arsa sah൴b൴n൴n yüklen൴c൴ye a൴t olacak bağımsız bölümlere ൴sabet eden 
arsa paylarını yüklen൴c൴ye satmayı vaat etmes൴ ve yüklen൴c൴n൴n ൴se bunun 
karşılığında arsa üzer൴nde ൴nşat yaparak bel൴rlenen bağımsız bölümler൴ arsa 
sah൴b൴ne tesl൴m etmey൴ taahhüt etmes൴d൴r26. Arsa sah൴b൴ taşınmaz satış vaad൴ne 
dayalı ed൴m൴n൴ tapuda resm൴ şek൴lde satış sözleşmes൴ akdederek, yüklen൴c൴ ൴se 
kend൴ ed൴m൴n൴ bağımsız bölümlerden oluşan yapıyı meydana get൴r൴p, tesl൴m 
ederek ൴fa etmekted൴r27. 

Hang൴ türde olursa olsun muhtevasında taşınmaz mülk൴yet൴n൴n devr൴ 
veya dev൴r vaad൴ bulunduğundan arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴, Türk 
Meden൴ Kanunu m.706 ve Tapu Kanunu m.26 uyarınca b൴r geçerl൴l൴k koşulu 
olarak resm൴ şekle tab൴ olup, Tapu S൴c൴l൴ Müdürlükler൴nce resm൴ şek൴lde 
düzenlenmel൴d൴r28. Sözleşmen൴n resm൴ şek൴lde yapılmamasının yaptırımı 
൴se kes൴n hükümsüzlüktür29. Bununla b൴rl൴kte resm൴ şek൴l koşulunun varlığı 
tarafl arın menfaat൴n൴ koruyucu etk൴s൴nden kaynaklanmaktadır30. Bu kapsamda 
Yargıtay, Türk Meden൴ Kanun m.2’ye uygun olmayan şek൴l eks൴kl൴ğ൴ne dayalı 
geçers൴zl൴k ൴dd൴alarını d൴kkate almayarak sözleşmen൴n geçerl൴ b൴r sözleşme 
hüküm ve sonuçları doğurduğunu kabul edeb൴lmekted൴r31.

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴n൴n hukuk൴ varlığı sözleşme 

25 Karataş, s. 36. 
26 Erman, s. 15; Yavuz-Acar-Özen, s. 1076; Kartal, s. 105; Gümüş, s. 114.
27 Gümüş, s. 114.
28 Erman, s. 17; Yavuz-Acar-Özen, s. 1077; Kürşat, s. 20. Noterl൴k Kanunu m.60 ൴le Yargıtay’ın 

kabulü doğrultusunda arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴n൴n noterler tarafından resen dü-
zenlenme b൴ç൴m൴nde oluşturulab൴leceğ൴ kabul görmekted൴r. Yavuz-Acar-Özen, s. 1078-1079; 
Gümüş, s. 116; Kürşat, s. 21; Karataş, s. 45.

29 Yavuz-Acar-Özen, s. 1083.
30 Kostakoğlu, s. 50.
31 Erman, s. 28-29; Yavuz-Acar-Özen, s. 1086-1087; Gümüş, s. 116; Kostakoğlu, s. 50-51; 

Karataş, s. 59-70; Aydem൴r, s. 50. Yargıtay 15. Hukuk Da൴res൴ E.2019/3306, K.2020/2240, 
T.17.7.2020. (www.kazancı.com).
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özgürlüğü ൴lkes൴n൴n32 b൴r görünümü olan t൴p serbest൴s൴ne dayalıdır33. Sözleşme 
özgürlüğü kapsamında tarafl ar Türk Borçlar Kanunu veya başka b൴r Kanunda 
düzenlenmem൴ş at൴p൴k veya ൴s൴ms൴z sözleşme olarak anılan sözleşmeler 
kurab൴lmekted൴r34. Bu tür sözleşmeler; kend൴ne özgü sözleşme, b൴leş൴k 
sözleşme ve karma sözleşme olarak farklı tasn൴fl er ൴ç൴nde ൴ncelenmekted൴r35. 
Bunlar arasında karma sözleşme, kanunun çeş൴tl൴ sözleşme t൴pler൴nde 
öngörülen unsurların kanunun öngörmed൴ğ൴ tarzda b൴r araya get൴r൴lmes൴d൴r36. 
Bu kapsamda tarafl ardan her b൴r൴n൴n ed൴m൴, kanunda düzenlenen farklı 
sözleşme t൴pler൴n൴n asl൴ ed൴m൴n൴ oluşturuyorsa ç൴fte t൴pl൴ karma sözleşme söz 
konusu olmaktadır37.  

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴nde, yüklen൴c൴n൴n ed൴m൴ ൴ş൴ 
tamamlama ve tesl൴m etme olduğundan eser sözleşmes൴n൴, arsa sah൴b൴n൴n ed൴m൴ 
൴se bunun bedel൴ olarak arsa paylarının devred൴lmes൴ne odaklandığından satış 
sözleşmes൴n൴ çağrıştırmaktadır38. Ancak burada kanunda düzenlenm൴ş olan 
taşınmaz satışı ve eser sözleşmes൴n൴n unsurları, kanunun öngörmed൴ğ൴ tarzda 
b൴r araya get൴r൴lmekted൴r. Tarafl ar, satım veya eser sözleşmes൴ yapma n൴yet൴ 
൴le hareket etmeden tek b൴r sözleşme ൴le bu sözleşme t൴pler൴nde yer alan denk 
kıymette olduğu düşünülen ed൴mler൴n karşılıklılık ൴l൴şk൴s൴ ൴le değ൴ş൴m൴n൴ konu 
ed൴nmekted൴r. Bu hal൴yle arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴; geçerl൴l൴ğ൴ resm൴ 
şekle bağlı olmayan yüklen൴c൴n൴n yapım borcu ൴le geçerl൴l൴ğ൴ resm൴ şekle tab൴ 
olan arsa sah൴b൴n൴n taşınmaz mülk൴yet൴n൴n dev൴r borcunun tek b൴r sözleşmede 
kaynaştırılarak oluşturulduğu, ൴s൴ms൴z sözleşme n൴tel൴ğ൴nde ç൴fte t൴pl൴ b൴r 
karma sözleşmed൴r39. Aynı zamanda sözleşme, tam ൴k൴ tarafa borç yükleyen, 
൴vazlı ve borçlandırıcı n൴tel൴ğ൴ ha൴z olmaktadır40. Ç൴fte t൴pl൴ karma sözleşme 

32 Bknz. F൴kret Eren, Borçlar Hukuku Özel Hükümler, 2. Baskı, Yetk൴n, 2015, s. 18; Yavuz-
Acar-Özen, s. 14. 

33 Yavuz-Acar-Özen, s. 1066; Kartal, s. 98.
34 Eren, s. 19; Haluk Nam൴ Nomer-Bak൴ İlkay Eng൴n, Türk Borçlar Kanunun Şerh൴ Özel Borç 

İl൴şk൴ler൴ C൴lt I: Satış Sözleşmes൴, Gözden Geç൴r൴lm൴ş, Gen൴şlet൴lm൴ş 4. Bası, Seçk൴n, 2018, s. 
28.

35 Bknz. Yavuz-Acar-Özen, s. 22-29.
36 Yavuz-Acar-Özen, s. 25; Kartal, s. 112.
37 Nomer-Eng൴n, s. 28; Yavuz-Acar-Özen, s. 27.
38 Kürşat, s. 7; Kostakoğlu, s. 49.
39 Erman, s. 5-6; Yavuz-Acar-Özen, s. 1071; Kırca, s. 81; Kartal, s. 112; Gümüş, s. 113, Sütçü, 

s. 36; Duman, s. 47; Karataş, s. 37. 
40 Erman, s. 4; Yavuz-Acar-Özen, s. 1073; Duman, s. 50. Sözleşmeden doğan haklara yönel൴k 

Türk Meden൴ Kanunu m.1009’a göre tapu kütüğüne şerh ver൴lmes൴ hususunda bknz. Derya 
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olarak n൴teleme, uygulanacak hükümler൴n tesp൴t൴ konusunda tartışmalı b൴r alan 
açmaktadır. Bu konuda karma sözleşmeler ൴ç൴n genel olarak kıyas teor൴s൴n൴n 
kabul gördüğü ൴fade ed൴lmekted൴r41. Bununla b൴rl൴kte sözleşmen൴n t൴p൴ ൴le 
bu kapsamda sözleşmeye uygulanacak hükümler, kararlaştırılan ed൴mlere 
göre şek൴llenmekte ve bu ed൴mler aynı zamanda sözleşmen൴n objekt൴f esaslı 
unsurlarını oluşturmaktadır42. Bu noktada sözleşmen൴n an൴ veya sürekl൴ ed൴ml൴ 
olup olmadığı da önem arz etmekted൴r. Ed൴m൴n ൴fası ൴le borcun sona ermes൴n൴n 
aynı anda gerçekleşt൴ğ൴n൴ ൴fade eden an൴ ed൴m veya zaman ൴ç൴nde ve bölümler 
hal൴nde bütünlük gösteren b൴r sonuca odaklanan sürekl൴ ed൴m43 arasında 
yapılacak terc൴h, sözleşmen൴n hüküm ve sonuçlarına etk൴ etmekted൴r44. 
Sözleşmen൴n hukuk൴ n൴tel൴ğ൴ ortaya konulurken arsa payı karşılığı ൴nşaat 
sözleşmes൴n൴n bedel karşılığı yaptırılan b൴r ൴nşaat sözleşmes൴, h൴zmet, vekalet, 
yap-satçılık veya gel൴r paylaşımına dayalı ൴nşaat sözleşmes൴nden farklı n൴tel൴ğ൴ 
ha൴z olduğunu da ൴fade etmek gerek൴r45.

II. ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT SÖZLEŞMESİNDEN 
DOĞAN GELİR 

1. Genel Olarak 

Gel൴r, gerçek verg൴ ödeme gücünün kavramasına yönelen ekonom൴k b൴r 
unsurdur46. Ülkem൴zde gel൴r verg൴s൴ ve kurumlar verg൴s൴ olmak üzere gel൴r 
üzer൴nden alınan ൴k൴ verg൴ türü bulunmaktadır. Verg൴lend൴rme açısından ele 

G. Bütün Yılmaz, “Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmes൴nden Doğan Hakkın Şerh൴”, 2019, 
(38), Türk൴ye Adalet Akadem൴s൴ Derg൴s൴, s. 107-130.

41 Ayrıntı ve tartışma ൴ç൴n bknz. Erman, s. 7-8; Yavuz-Acar-Özen, s. 1070; Nomer-Eng൴n, s. 
51-52; Sütçü, s. 36; Duman, s. 49; B൴lal Kartal, Arsa Payı Karşılığı Bağımsız Bölüm Yapma 
Sözleşmes൴ ve Özell൴kle B൴ç൴m൴ II, 1983, 9(3), Yargıtay Derg൴s൴, s. 330.

42 Nomer-Eng൴n, s. 28.
43 Bknz. Eren, s. 16-17.
44  Yargıtay İçt൴hadı B൴rleşt൴rme Genel Kurulu 25.01.1984 gün ve 3/1 sayılı kararında arsa payı 

karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴n൴n an൴-sürekl൴ karmaşığı özell൴ğ൴ taşıdığına ൴şaret ed൴lmekted൴r. 
Yargıtay İçt൴hadı B൴rleşt൴rme Genel Kurulu E.1983/3, K.1984/1, T.25.1.1984. (www.kazan-
cı.com). Ayrıntı ൴ç൴n bknz. Erman, s. 8-9; Yavuz-Acar-Özen, s. 1072-1073; Kürşat, s. 52; 
Sütçü, s. 39; Duman, s. 49-50; Hüsey൴n Tokat, “Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmes൴nde 
Tesc൴le Zorlama Davasının Açılab൴leceğ൴ Çeş൴tl൴ İht൴maller”, 2016, 24(1), Selçuk Ün൴vers൴-
tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴, s. 217-224.

45 Bknz. Sütçü, s. 43-61; Gümüş, s.115; Yavuz-Acar-Özen, s. 1100; Turut, s.182; Umut Yen൴-
ocak, Gel൴r Paylaşımına Dayalı İnşaat Sözleşmes൴ (Arsa Satışı Karşılığı Gel൴r Paylaşımı), 
Gözden Geç൴r൴lm൴ş 2. Baskı, Seçk൴n, 2014, s. 109-110.

46 Mualla Öncel-Ahmet Kumrulu-Nam൴ Çağan-Cenker Göker, Verg൴ Hukuku, Gözden Geç൴r൴l-
m൴ş ve Değ൴ş൴kl൴kler İşlenm൴ş 28. Baskı, Turhan, 2019, s. 254.
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alındığında Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.1’de yer alan; “Gel൴r, b൴r gerçek k൴ş൴n൴n 
b൴r takv൴m yılı ൴ç൴nde elde ett൴ğ൴ kazanç ve ൴ratların saf൴ tutarıdır” ൴fadeler൴ 
gel൴r kavramını bel൴rg൴nleşt൴rmekted൴r. Bu yaklaşıma göre alım gücünde artış 
şekl൴nde meydana gelen d൴nam൴k yapıdak൴ b൴r akım olan gel൴r ൴ç൴n tanım 
yapmaktan z൴yade n൴tel൴k ve özell൴kler odak alınmalıdır47. Bununla b൴rl൴kte 
Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.2’de; t൴car൴ kazanç, z൴ra൴ kazanç, ücret, serbest meslek 
kazancı, gayr൴menkul sermaye ൴radı, menkul sermaye ൴radı ve d൴ğer kazanç ve 
൴ratlar olarak yed൴ çeş൴t gel൴r unsuru sayılmıştır. Bu unsurların sınırlandırıcı 
etk൴s൴yle b൴r ekonom൴k değer൴n gel൴r verg൴s൴ne tab൴ tutulab൴lmes൴ ൴ç൴n m.1’de 
yer alan genel tanıma uymasına ൴lave olarak ayrıca m.2’de yer alan gel൴r 
unsularıyla ൴l൴şk൴lend൴r൴leb൴l൴r olması gerekl൴d൴r48. Ayrıca Gel൴r Verg൴s൴ 
Kanunun mezkûr hükümler൴ gel൴r kavramına da൴r başlıca özell൴kler; şahs൴, 
yıllık, genel, saf൴ ve gerçek olma durumlarını ൴ht൴va eder halded൴r49.  

Gel൴r unsurlarına dah൴l olan kazanç veya ൴ratların gel൴r olarak kabul 
ed൴leb൴lmes൴nde ൴lk altı unsur ൴ç൴n kaynak teor൴s൴ yed൴nc൴ unsur ൴ç൴n ൴se saf൴ 
artış teor൴s൴n൴n ൴lkeler൴ bel൴rley൴c൴ olmaktadır50. Kaynak teor൴s൴ne göre gel൴r; 
emek, sermaye, doğal kaynaklar ve teşebbüs olarak anılan üret൴m faktörler൴n൴n 
b൴r veya b൴rkaçının üret൴m sürec൴ne sokulması sonucu devamlı olarak elde 
ed൴len değerlerd൴r51. Saf൴ artış teor൴s൴ne göre ൴se hang൴ kaynaktan doğarsa 
doğsun satın alma gücünde bell൴ b൴r dönemde ortaya çıkan artış gel൴r olarak 
kabul ed൴lmekted൴r52. Kaynağı ve doğumu bakımından devamlılık karakter൴ 
gösteren ൴lk altı unsurdan farklı olarak yed൴nc൴ gel൴r unsuru olan d൴ğer kazanç 
ve ൴ratlar böyle b൴r özell൴ğe sah൴p değ൴ld൴r53. Ancak bu hal d൴ğer kazanç ve 
൴ratları torba b൴r düzenleme yapmamakta, Kanunda tek tek sayma ve ൴çer൴k 
bel൴rleme b൴ç൴m൴nde ele alınan değerlerle sınırlı olarak saf൴ artış teor൴s൴ne göre 

47 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 256.
48 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 257; Yusuf Z൴ya Taşkan, Verg൴ Hukuku Genel Hükümler 

ve Türk Verg൴ S൴stem൴, Gen൴şlet൴lm൴ş ve Gözden Geç൴r൴lm൴ş 3. Baskı, Adalet, 2020, s. 375; 
Yılmaz Özbalcı, Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu Yorum ve Açıklamaları, Oluş, 2008, s. 54. 

49 Bknz. Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 261-264; Taşkan, s. 381; Osman Pehl൴van, Verg൴ 
Hukuku Genel Hükümler ve Türk Verg൴ S൴stem൴, Celepler Matbaacılık, 2018, s. 174-177; M. 
Kâm൴l Mutluer-N. N൴lay Dayanç Kuzeyl൴, Verg൴ Hukuku Genel ve Özel Hükümler, Yetk൴n, 
2019, s. 357-358.

50 Taşkan, s. 380; Pehl൴van, s. 173.
51 Pehl൴van, s. 172; Mutluer-Kuzeyl൴, s. 357. Ayrıca bu konudak൴ teor൴k tartışmalar ൴ç൴n bknz. 

Funda Başaran Yavaşlar, Gel൴r Verg൴lend൴rmes൴n൴n Temeller൴, Seçk൴n, 2011, s. 77-79.
52 Bknz. Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 256; Başaran Yavaşlar, s. 79-85.
53 Özbalcı, s. 56.
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gel൴r൴n kavranmasını gerekt൴rmekted൴r54. Gel൴r Verg൴s൴ Kanunun uygulanması 
bakımından dah൴l olunan unsura göre matrah, belge düzen൴, muaf൴yet-൴st൴sna 
g൴b൴ verg൴leme tekn൴kler൴ şek൴lleneb൴lmekted൴r. D൴ğer taraftan mükellefe 
bağlı olarak gel൴r൴n verg൴lend൴rmes൴nde Kurumlar Verg൴s൴ Kanunu uygulama 
bulmaktadır.  

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmemes൴yle arsa sah൴b൴, arsası konu 
ed൴lerek kurulmuş olan sözleşme ൴l൴şk൴s൴ net൴ces൴nde bell൴ sayıda konut 
veya ൴şyer൴ sah൴b൴ olmakta, yüklen൴c൴ yaptığı ൴ş faal൴yet൴ neden൴yle arsa 
payı ed൴nmekted൴r. Bu hal൴yle her ൴k൴ taraf açısından mal൴ kazanç ൴ht൴va 
eden değerler bulunmaktadır. Bu değerler൴n gel൴r verg൴s൴ne tab൴ b൴r gel൴r 
olup olmadığını bel൴rlemek gerek൴r. Ayrıca bu sözleşme, arsa sah൴b൴n൴n ve 
yüklen൴c൴n൴n sözleşmeden kaynaklanan olası gel൴rler൴ne yönel൴k ൴k൴ ayrı 
aşamada verg൴lend൴rme alanına temas etmekted൴r. Z൴ra doğrudan sözleşme 
ed൴mler൴n൴n gel൴r verg൴s൴ açısından değerlend൴r൴lmes൴ b൴r yana sözleşmeyle 
kazanılmış unsurların sonradan satım veya k൴ra vb. sözleşmelere konu ed൴lerek 
ayıca kazanç veya ൴rat elde ed൴lmes൴ ൴k൴nc൴ aşama olarak verg൴lend൴r൴leb൴l൴r 
unsurları açığa çıkartmaktadır. Çalışmamızda arsa payı karşılığı ൴nşaat 
sözleşmes൴nden doğan b൴r gel൴r൴n varlığı ve bu kapsamda b൴r verg൴y൴ doğuran 
olayın gerçekleş൴p gerçekleşmed൴ğ൴ ele alınmıştır. 

2. Verg൴lend൴rmey൴ Etk൴leyen Hukuk൴ N൴tel൴k Sorunu

Sözleşmeden doğan b൴r gel൴r൴n varlığının tesp൴t൴ sözleşmen൴n hukuk൴ 
n൴telend൴rmes൴ne b൴re b൴r bağlıdır. Z൴ra sözleşmen൴n hukuk൴ n൴tel൴ğ൴n൴n 
saptanması verg൴lend൴rmey൴ etk൴leyen öneml൴ b൴r unsurdur. Hukuk൴ n൴tel൴k 
konusunda, verg൴ hukuku uygulamasının özel hukuk eksen൴nde sözleşme 
unsurları üzer൴nden şek൴llenen yaklaşımlardan ayrıldığı görüleb൴lmekted൴r. 
Sözleşmen൴n genel hatlarıyla ൴zah ed൴ld൴ğ൴ bölümde ele alındığı üzere borçlar 
hukuku doktr൴n൴nde ve Yargıtay’ın çeş൴tl൴ kararlarında sözleşme tam ൴k൴ tarafa 
borç yükleyen, ൴s൴ms൴z ve ç൴fte t൴pl൴ b൴r karma b൴r sözleşme olarak kabul 
görmekted൴r. Ancak verg൴lend൴rme olgusuna odaklanan verg൴ ൴dares൴ bu tür 
sözleşmeler൴ arsa sah൴b൴n൴n yüklen൴c൴ye arsa tesl൴m൴; yüklen൴c൴n൴n ൴se arsa 
payına karşılık arsa sah൴b൴ne konut veya ൴şyer൴ tesl൴m൴ olarak ele almış ve bu 
kurguyla şek൴llenen sözleşme, trampa olarak bel൴rg൴nleşt൴r൴lm൴şt൴r55. D൴ğer b൴r 

54 Taşkan, s. 380; Mutluer-Kuzeyl൴, s. 357.
55 Bknz. Turut, s. 190; Vehb൴ Umut Erkan-Çağıl Süt Göker, “Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleş-

meler൴n൴n Hukuk൴ N൴tel൴ğ൴ ve KDV Bakımından “İk൴ Ayrı Tesl൴m Olduğu” Görüşü Üzer൴ne”, 
2017, (344), Verg൴ Sorunları Derg൴s൴, s. 20-22; İsma൴l Pamuk, Türk Verg൴ Hukukunda Özel 
İnşaat İşler൴n൴n Verg൴lend൴r൴lmes൴, İstanbul Ün൴vers൴tes൴ Sosyal B൴l൴mler Enst൴tüsü, Doktora 
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൴fadeyle verg൴ ൴dares൴ ൴ç൴n sözleşme b൴r mal ൴le başka b൴r malın değ൴şt൴r൴lmes൴ 
olarak kavranmakta ve bu yapıya uygun surette verg൴lend൴r൴lmekted൴r. 
Doktr൴nde bu hal൴ kabul eden yazarlar bulunmakla b൴rl൴kte aks൴ doğrultuda 
görüşler de vardır56. 

Verg൴ yargısında ൴se Danıştay kararlarına yansıyan görüş “… B൴r k൴ş൴n൴n 
kat ed൴nme karşılığında arsasını müteahh൴de vermes൴ ve ൴nşa ed൴len b൴nada 
kat sah൴b൴ olması servet൴n değerlend൴r൴lmes൴, servet൴n b൴ç൴m değ൴şt൴rmes൴ 
olduğu…”57 yönünded൴r. Bu kapsamda sözleşmen൴n b൴rb൴r൴nden ayrılması 
mümkün olmayan çok sayıda ൴şlem൴ barındırdığı f൴kr൴ üzer൴ne trampa 
n൴tel൴ğ൴nde olmadığı genel olarak kabul ed൴lmekted൴r58. Bu hal൴yle Danıştay 
kararlarında, arsanın değerlend൴r൴lmes൴ amacına yönelm൴ş b൴r ൴şlem olarak 
tamamen kend൴ne özgü b൴r sözleşme n൴telemes൴ yapılmakta ve b൴r servet unsuru 
olarak ele alınan arsanın değerlend൴r൴lmes൴ veya arsanın b൴ç൴m değ൴şt൴rmes൴ 
görüşüyle, bazı kararlarda hem arsa sah൴b൴ hem de yüklen൴c൴ açısından gel൴r 
verg൴s൴ ve katma değer verg൴s൴ bakımından mükellef olunmaması sonucuna 
൴şaret ed൴leb൴lmekted൴r59. 

Verg൴ hukukunda sözleşmen൴n trampa olduğu düşünces൴n൴n temel൴ katma 
değer verg൴s൴ uygulamasıdır. Z൴ra sözleşmen൴n katma değer verg൴s൴ne tab൴ 
olup olmadığı konusunda yapılması gereken tesp൴t ൴ç൴n odak alınan tesl൴m 
olgusuna da൴r saptamalar trampa eğ൴l൴m൴ne olan bağı artırmıştır. Sözleşmede 
൴k൴ ayrı tesl൴m bulunduğu f൴kr൴ üzer൴ne ൴nşa ed൴len trampa görüş ve uygulaması 
verg൴ ൴dares൴n൴n 30 ser൴ no’lu Katma Değer Verg൴s൴ Genel Tebl൴ğ൴, 60 ser൴ 
no’lu Katma Değer Verg൴s൴ Kanunu S൴rküler൴ ve Katma Değer Verg൴s൴ Genel 
Uygulama Tebl൴ğ൴ ൴le bel൴rg൴nleşm൴şt൴r. Verg൴ ൴dares൴n൴n yorum yoluyla 
yerleşt൴rm൴ş olduğu bu uygulaması, 7104 sayılı Kanun ൴le 2018 yılı ൴t൴bar൴yle 
artık Kanun൴ hüv൴yet kazanmıştır.  

Tez൴, 2017, s. 23; N൴han Kurtulmaz, Özel Hukuk Sözleşmeler൴n൴n Verg൴ Hukukunda Ge-
çerl൴l൴ğ൴, Marmara Ün൴vers൴tes൴ Sosyal B൴l൴mler Enst൴tüsü, Doktora Tez൴, 2017, s. 91; Ersun 
Bayraktaroğlu, “Kat Karşılığı Sözleşmeler Farklı Verg൴sel Sonuçlar Doğurab൴l൴r m൴?”, 2017, 
(34), Verg൴ Sorunları Derg൴s൴, s. 44.

56 Doktr൴ndek൴ görüşler ൴ç൴n bknz. Turut, s. 190-193; Pamuk, s. 24-28; Gökhan Tozoğlu, Kat 
Karşılığı İnşaat Sözleşmeler൴n൴n Verg൴lend൴rme Karşısındak൴ Durumu, Sayram, Konya, 
2016, s. 46. 

57 Danıştay Verg൴ Dava Da൴reler൴ Genel Kurulu E.2004/51, K. 2004/80, T. 25.0.2004. (www.
kazancı.com).

58 Bknz. Cenker Göker, Yürütme ve Yargı Organlarının İl൴şk൴ler൴ Açısından Katma Değer Ver-
g൴s൴n൴n Konusu, Seçk൴n, 2013, s. 101-102.

59 Turut, s. 194-195; Tozoğlu, s. 69-70.
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29.03.2018 tar൴h ve 7104 sayılı Kanun değ൴ş൴kl൴ğ൴ ൴le b൴rl൴kte Katma 
Değer Verg൴s൴ Kanunu m.2/5’e göre;  

“Trampa ൴k൴ ayrı tesl൴m hükmünded൴r. Bu Kanunun uygulanmasında arsa 
karşılığı ൴nşaat ൴şler൴nde; arsa sah൴b൴ tarafından konut veya ൴şyer൴ne karşılık 
müteahh൴de arsa payı tesl൴m൴, müteahh൴t tarafından arsa payına karşılık arsa 
sah൴b൴ne konut veya ൴şyer൴ tesl൴m൴ yapılmış sayılır.”

D൴kkatle ൴fade etmek gerek൴r k൴ Katma Değer Verg൴s൴ Kanunun sözleşmeye 
yönel൴k tasarımı verg൴lend൴rme açısından bas൴t ve kolay uygulanab൴l൴r b൴r 
yapıdır. Bununla b൴rl൴kte Kanun, uygulamada görülme ൴ht൴mal൴ bulunan ancak 
esasında sözleşme unsurlarını tamamen yansıtmayan tek b൴r b൴ç൴m d൴kkate 
alınarak kurgulanmıştır. Bu anlayışla ൴nşa ed൴len varsayım üzer൴ne genele 
yaygın b൴r norm ൴hdas ed൴lm൴şt൴r. Bu tür sözleşmelerde taraf ൴radeler൴ ve 
sözleşmen൴n yapılış amacı ൴le ൴çer൴ğ൴, arsa sah൴b൴n൴n arsa paylarını yüklen൴c൴ye 
tesl൴m etmes൴, yüklen൴c൴n de arsa sah൴b൴ne konut veya ൴şyer൴ tesl൴m etmes൴ 
b൴ç൴m൴nde hazır ൴k൴ değer൴n değ൴ş-tokuş ൴l൴şk൴s൴ne sokulmasıyla b൴r mal 
değ൴ş൴m൴ yapılması değ൴ld൴r. 

Trampa sözleşmes൴nde asl൴ ed൴m yükü, trampa konusu malların z൴lyetl൴k 
veya mülk൴yet൴n൴n karşılıklı dev൴rler൴d൴r. Bu nedenle trampada ൴k൴ farklı tesl൴m 
bulunmaktadır. Ancak arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴nde arsa sah൴b൴, 
yüklen൴c൴ye ൴ş yaptırtmakta, yapılan ൴ş൴n karşılığı ve sebeb൴ olarak bedel 
n൴tel൴ğ൴nde arsa payı vermekted൴r. Yüklen൴c൴n൴n bağımsız bölümler൴ ൴nşa etme 
൴le tesl൴m etme borcunu yer൴ne get൴rmes൴ eser sözleşmes൴ne benzer ed൴m൴n 
൴fası olmaktadır. Bu hal൴yle burada Kanunun aradığı manada tek tesl൴m arsa 
sah൴b൴n൴n, kend൴s൴nde kalacak olanların dışında dev൴r borcu altına g൴rd൴ğ൴ 
arsa paylarını ve arsa paylarına denk gelen bağımsız bölümler൴ yüklen൴c൴ye 
devretmes൴nde bulunmaktadır60.  

Kurulan sözleşme ൴l൴şk൴s൴nde arsa sah൴b൴ne a൴t olacak olan bağımsız 
bölümlere karşılık gelen arsa paylarının yüklen൴c൴ye devred൴lmes൴ne gerek 
yoktur. 7104 sayılı Kanun ൴le yapılan değ൴ş൴kl൴kte arsa sah൴b൴n൴n, arsa 
paylarının yüklen൴c൴ye kalacak olan bağımsız bölümlere veya kend൴s൴ne 
kalacak olan bağımsız bölümlere a൴t olması hususunda b൴r ayrım yapmaksızın 
arsa paylarının devred൴ld൴ğ൴n൴ varsaymaktadır. Bu durumda ൴ş b൴t൴m൴nde 
yüklen൴c൴, daha önceden kend൴s൴ne devred൴lm൴ş arsa paylarıyla b൴rl൴kte arsa 
sah൴b൴nde kalacak bağımsız bölümler൴ hukuk൴ açıdan mülk൴yet nakl൴ ൴le tesl൴m 

60 Bknz. Erkan-Göker, s. 21.
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etmek zorunda kalab൴lmekted൴r. Kanunda varsayım üzer൴ne ൴nşa ed൴len kurgu 
tarafl ara ൴k൴ farklı tesl൴m yapılması mecbur൴yet൴ yüklemekted൴r. Ancak tarafl ar 
sözleşmeyle ed൴m൴n ൴fa tarzı bakımından farklı yöntemlerle uygulama yapıyor 
olsa b൴le sözleşmen൴n özünde taşınmaz mülk൴yet nakl൴ ൴çeren tek dev൴r ve 
tesl൴m vardır.  

D൴ğer taraftan benzer b൴r yaklaşımla sözleşmede ൴k൴ ayrı tesl൴m 
bulunduğu ve bu tesl൴mler൴n trampa n൴tel൴ğ൴nde b൴r sözleşmeye sebeb൴yet 
verd൴ğ൴ görüşü kanunlaşmamış ancak kamuoyuyla paylaşılan Gel൴r Verg൴s൴ 
Kanunu Tasarısı Taslağında da kend൴s൴ne yer bulmuştur61. Tasarıda ൴k൴ ayrı 
tesl൴me odaklanıldığı ve bu tesl൴mlere yönel൴k verg൴lend൴rmen൴n Kanunda 
bel൴rlenm൴ş olduğu görüleb൴lmekted൴r. 

Hal൴hazırda Katma Değer Verg൴s൴ Kanunu’nu uygulaması bakımından 
sözleşme trampa hüküm ve sonuçlarına tab൴ olmaktadır. Kanunda sözleşmen൴n 
açıkça trampa olarak kabul ed൴lm൴ş olunması söz konusu tartışmaların 
b൴t൴r൴lm൴ş olduğu değerlend൴rmes൴n൴ açığa çıkartmakta ve gel൴r verg൴s൴ 
bakımından da sözleşmen൴n böylece ele alınmasına yönel൴k verg൴ ൴dares൴ne 
görece kabul ed൴leb൴l൴r b൴r hukuk൴ gerekçe sunmaktadır. Ancak d൴ğer taraftan 
7104 sayılı Kanun ൴le Katma Değer Verg൴s൴ Kanunu m.2/5 düzenlemes൴yle 
yapılan değ൴ş൴kl൴k hükmünde “… Bu Kanunun uygulanmasında…” ൴fades൴n൴n 
kullanılmış olduğunun altını ç൴zmek gerekmekted൴r. Z൴ra bu hal൴yle Gel൴r 
Verg൴s൴ Kanunu bakımından sözleşmen൴n Katma Değer Verg൴s൴ Kanununda 
ele alındığı b൴ç൴mde kabul ed൴lmes൴ zaruret൴ yoktur. 

Ayrıca sözleşmen൴n n൴tel൴ğ൴ konusunda katma değer verg൴s൴ uygulaması 
bakımından yapılan tasarım üzer൴ne verg൴lend൴rmede yerleşm൴ş olan trampa 
görüşüne ൴şt൴rak etmek mümkün değ൴ld൴r. Z൴ra mal değ൴ş൴m sözleşmes൴ adıyla 
Türk Borçlar Kanunu m.282-284 hükümler൴ arasında yer alan ve satım 
hükümler൴n൴n uygulandığı trampa ൴ç൴n mala karşı, mal verme söz konusudur62. 
Hazır ൴k൴ değer üzer൴nden z൴lyetl൴k veya mülk൴yet൴n karşılıklı değ൴ş-tokuşu 
sözleşmeye varlık kazandıran olgudur. Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ ൴se 
özünde b൴r ൴ş görme sözleşmes൴ olup, yüklen൴c൴ yap b൴ç൴m൴nde üzer൴ne aldığı b൴r 
൴ş görme borcu ൴le eser meydana get൴rmekted൴r. D൴ğer b൴r ൴fadeyle sözleşmede, 
൴mal ed൴lecek b൴r esere odaklanılmaktadır. Bu hal൴yle sözleşmede, b൴r mal b൴r 

61 Ayrıntı ൴ç൴n bknz. Selahatt൴n Gökmen, “Yen൴ GVK Tasarısına Göre Kat Karşılığı veya Ha-
sılat Paylaşım Sözleşmes൴ne İst൴naden Arsa Tesl൴mler൴n൴n Verg൴lend൴r൴lmes൴”, 2013, (299), 
Verg൴ Sorunları Derg൴s൴, s. 36-45.

62  Eren, s. 269; Sütçü, s. 44; Nomer-Eng൴n, s. 51-52.
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başka mal ൴le değ൴ş൴m ൴l൴şk൴s൴ne g൴rmemekte, yüklen൴c൴ meydana get൴receğ൴ 
yapı karşılığı bedel olarak arsa payı ed൴nmekted൴r. Sözleşme muhtevasında 
satış, satış vaad൴, trampa veya eser sözleşmes൴ne a൴t unsurlar bulunuyor olsa da 
söz konusu sözleşme bu sözleşmelerden herhang൴ b൴r൴s൴ değ൴ld൴r. 

Sözleşme özgürlüğünün gen൴ş yelpazede ed൴m farklılığı ൴mkânı tanıması 
ve sözleşmen൴n kend൴ ൴ç൴nde değ൴ş൴k düzenleme türler൴ olarak görüleb൴l൴r olması 
c൴dd൴ b൴r verg൴lend൴rme sorununu ortaya çıkardığı açıktır. Ancak bu sorunun 
çözümü sözleşmen൴n hukuk൴ n൴tel൴ğ൴n൴n olduğundan farklı şek൴lde kabul 
ed൴lmes൴nde değ൴l sözleşme k൴ml൴ğ൴n൴n olduğu g൴b൴ açık olarak ortaya konularak 
verg൴lend൴rme koşularının değerlend൴r൴lmes൴nde yatmaktadır. Bu nedenle 
her b൴r sözleşme türü ve ൴çer൴ğ൴ne göre verg൴lend൴rmen൴n değerlend൴r൴lmes൴ 
gerekmekted൴r63. Sözleşmen൴n ed൴m൴n ൴fası ve kuruluşu bakımından farklı 
türlerde düzenleneb൴l൴yor olmasına rağmen verg൴ uygulamasında gerçekte 
olduğundan farklı b൴r t൴ple ele alınması ve bu çerçevede genelleşt൴rme 
yapılarak verg൴lend൴rmes൴, verg൴leme ൴lkeler൴ne uygun değ൴ld൴r. Gel൴r Verg൴s൴ 
Kanunu açısından değerlend൴r൴ld൴ğ൴nde ൴se gel൴r൴n gerçek olmak özell൴ğ൴n൴ 
yansıtmayan b൴r hal olmaktadır. Gel൴r൴n verg൴lend൴rmes൴nde gerçek gel൴re 
ulaşma amacı güdülmes൴ gerekmekted൴r. Bu noktada d൴kkatle ൴fade etmek 
gerek൴r k൴ Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu’nda tesl൴m olgusu üzer൴ne kurgulanmış 
b൴r verg൴lend൴rme sürec൴ bulunmamakta, gel൴r൴n elde ed൴l൴p ed൴lmed൴ğ൴ne 
göre verg൴ borcu ortaya çıkmaktadır. Bu açıdan gel൴r൴n varlığı konusunda 
sözleşme ed൴mler൴n൴n tesl൴m൴ne değ൴l, ed൴mler൴n gel൴r elde ed൴lmes൴n൴ sağlayıp 
sağlamadığına bakılmalıdır.  

III. SÖZLEŞMEDEN DOĞAN GELİRDE VERGİYİ DOĞURAN 
OLAY 

1. Genel Olarak

Verg൴lend൴rme sürec൴nde verg൴ alacağı/borcu ൴l൴şk൴s൴n൴n kurulmasında 
başlangıç olarak kabul gören hukuk൴ b൴r kıvılcıma ൴ht൴yaç duyulmaktadır. Verg൴ 
kanunlarında tanımlanan ekonom൴k olay, hukuk൴ ൴şlem, durum veya ൴l൴şk൴n൴n 
gerçekleşmes൴ ൴le verg൴lend൴rme sürec൴n൴ başlatan, verg൴lend൴rme ൴şlem൴n൴n 
sebep unsurunu teşk൴l eden ve soyut norma uygun somut b൴r olay n൴telemes൴ne 
yönel൴k bağ kuran verg൴y൴ doğuran olayın gerçekleşm൴ş olmasıdır64. Verg൴n൴n 

63 Bayraktaroğlu, s. 44.
64 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 95; Yusuf Karakoç, Genel Verg൴ Hukuku, Gözden Geç൴r൴l-

m൴ş ve Güncellenm൴ş 2. Baskı, Yetk൴n, 2019, s. 199-200; Taşkan, s. 167.
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konusu ൴le mükellef൴ arasında verg൴y൴ doğuran olayın gerçekleşmes൴yle 
mükellef൴yet ortaya çıkmaktadır65.

Verg൴ Usul Kanunu m.19’da “Verg൴ alacağı, verg൴ kanunlarının verg൴y൴ 
bağladıkları olayın vukuu veya hukuk൴ durumun tekemmülü ൴le doğar” hükmü 
yer almaktadır. Böylece Verg൴ Usul Kanunu’nda verg൴ borcunun doğumu ൴ç൴n 
olay veya hukuk൴ duruma ൴şaret ed൴lmekted൴r. Söz konusu olayın vuku bulması 
veya hukuk൴ durumunun tekemmül etmes൴ verg൴ borcunun doğumuna neden 
olacaktır. Bununla b൴rl൴kte verg൴y൴ doğuran olayın k൴ş൴, konu ve ൴snad൴yet 
unsurları bulunmaktadır66. Dolayısıyla verg൴y൴ doğuran olayın kavranmasında; 
verg൴ borcu ൴l൴şk൴s൴nde olayı gerçekleşt൴ren k൴ş൴, verg൴ konusu olarak ele alınan 
b൴r konu ve k൴ş൴n൴n verg൴ konusuna dah൴l olmasıyla gerçekleşt൴r൴len sonucun 
mükellef൴yet doğurduğunu ൴fade eden b൴r ൴snad൴yet unsurunun bulunması 
gerekl൴d൴r. Her b൴r verg൴ kanunu kend൴s൴ ൴ç൴n verg൴y൴ doğuran olayın ne 
olduğunu, başka b൴r ൴fadeyle verg൴ borcunun hang൴ olay veya hukuk൴ durum 
൴le ortaya çıkacağını düzenlemekted൴r67. 

Gel൴r verg൴s൴nde verg൴y൴ doğuran olay, b൴r kazanç veya ൴radın elde ed൴lm൴ş 
olmasıdır68. Genel anlamıyla gel൴r, satın alma gücünde meydana gelen artış 
olduğundan69 gel൴r൴n elde ed൴lm൴ş olması, verg൴ kanunda yer alan olay veya 
hukuk൴ duruma bağlı olarak k൴ş൴n൴n mal൴ durumunun ൴y൴leşmes൴ anlamı ൴ht൴va 
etmel൴d൴r. Kanunda yer alan t൴pe uygun b൴r olayın veya hukuk൴ durumun mevcut 
bulunduğu anlaşıldığında b൴r gel൴r elde ed൴lm൴ş olmakta, d൴ğer b൴r ൴fadeyle k൴ş൴, 
konu ve ൴snad൴yet unsurlarıyla verg൴y൴ doğuran olay gerçekleşm൴ş olmaktadır70. 
Böylece gel൴r, elde ed൴ld൴kten sonra verg൴lend൴r൴leb൴l൴r olmaktadır. 

Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu’na göre verg൴ mükellef൴ kural olarak gerçek k൴ş൴ler 
olup, Kanunun b൴r൴nc൴ maddes൴nde verg൴ye tab൴ gel൴r൴n özell൴kler൴ ൴le ൴k൴nc൴ 
maddes൴nde gel൴r unsurları sayılarak gel൴r൴n konusu bel൴rlenm൴şt൴r. Gel൴r 

65 Yusuf Karakoç, “Gel൴r Verg൴s൴nde Verg൴y൴ Doğuran Olay (I) (Gel൴r൴n Elde Ed൴lmes൴)”, 1996, 
(181), <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020; Mutluer-Kuzeyl൴, s. 
362.

66 Yıldırım Taylar, Verg൴ Hukukunda Verg൴y൴ Doğuran Olay, Dokuz Eylül Ün൴vers൴tes൴ Sosyal 
B൴l൴mler Enst൴tüsü, Doktora Tez൴, 2013, s. 108-109.

67  Bknz. Karakoç, Verg൴, s. 202-203; Nurett൴n B൴l൴c൴, Verg൴ Hukuku (Verg൴ Usul Hukuku, Verg൴ 
Yargılama ve Tahs൴l Hukuku), Güncelleşt൴r൴lm൴ş 50. Baskı, Savaş, 2020, s. 93. 

68 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 264; Taşkan, s. 391; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.
verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020; B൴l൴c൴, s. 93; Mutluer-Kuzeyl൴, s. 363.

69 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 264.
70 Taylar, s. 109.
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verg൴s൴ bakımından ൴snad൴yet ortaya koyan kavram olarak ൴se elde etme önem 
kazanmaktadır. Gel൴r൴n elde ed൴lmes൴n൴, b൴r gerçek k൴ş൴n൴n emek sarf ederek 
veya sermaye yatırarak veyahut emek ൴le sermayes൴n൴ b൴rleşt൴rmek suret൴yle 
ücret, ൴rat ya da kazanç b൴ç൴m൴nde yen൴ değerlerle malvarlığını artırması olarak 
ele almak mümkündür71. Ayrıca gel൴r൴n verg൴lend൴rmes൴n൴ sağlayan Kurumlar 
Verg൴s൴ Kanunu’nda mükellef olunacak k൴ş൴ler ayrıca bel൴rlenerek kurum 
kazancının elde ed൴lm൴ş olması hedef tutulmuştur.  

Elde etme, gel൴r unsuruna göre farklı anlam kazanab൴len, gel൴r൴n elde 
ed൴lm൴ş sayılacağı an konusunda aşamalara göre şek൴lleneb൴len b൴r kavramdır. 
Buna göre tahakkuk, hukuk൴ tasarruf, ekonom൴k tasarruf ve tahs൴l esasları 
elde etmen൴n aşamaları olarak bel൴rg൴nleşmekted൴r72. Tahakkuk esasına göre 
n൴tel൴k ve tutar olarak kes൴nleşmes൴ b൴r gel൴r൴n oluştuğunu ൴fade etmekted൴r73. 
Hukuk൴ tasarruf, gel൴r üzer൴nde sah൴b൴n൴n talepte bulunab൴lme hakkı olarak 
kavramsallaşmaktadır74. Ekonom൴k tasarruf ൴se gel൴r üzer൴nde hukuk൴ tasarruf 
hakkı olan gel൴r sah൴b൴n൴n gel൴r൴ ൴sted൴ğ൴ anda kend൴ ekonom൴k alanına alma 
൴mkanının doğması, gel൴r൴n sah൴b൴n൴n emr൴ne amade kılınmasıdır75. Tahs൴l esası, 
gel൴r൴n nak൴t veya ayın olarak madd൴ b൴r değer ya da gayr൴ madd൴ b൴r servet 
unsuru olarak gel൴r sah൴b൴n൴n malvarlığına dah൴l olmasını gerekt൴rmekted൴r76. 
Böylece gel൴r unsuruna göre kabul ed൴len esas, gel൴r൴n ortaya çıktığı anı ൴fade 
etmek ൴ç൴n kullanılan aşamanın tekn൴k kavram karşılığı olmaktadır.    

B൴rçok açıdan verg൴ doğuran olayın tesp൴t൴ önem arz etmekted൴r77. Verg൴y൴ 
doğuran olayın gerçekleşmes൴yle; konusu, yükümlülüğü, matrahı ve oranı 
kanunda soyut olarak bel൴rlenm൴ş b൴r verg൴ ൴ç൴n mükellef൴yete yönel൴k hukuk൴ 
müesseseler açığa çıkmış olmaktadır. 

71 Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020.
72 Bknz. Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 264-269; Özbalcı, s. 68-70; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, 

<http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020; Taylar, s. 175-176.
73 Özbalcı, s. 68; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 

15.09.2020.
74 Özbalcı, s. 69; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 

15.09.2020.
75 Özbalcı, s. 69; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 

15.09.2020.
76 Özbalcı, s. 70; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 

15.09.2020.
77 Bknz. Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 265-266; Karakoç, Verg൴, s. 200; Taşkan, s. 167; 

Taylar, s. 21-56.
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B൴r ൴nşaat sözleşmes൴ türü olan arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴nde 
gel൴r olarak kavranab൴l൴r b൴r unsurun var olup olmadığı, verg൴y൴ doğuran olayın 
gerçekleş൴p gerçekleşmed൴ğ൴yle ൴lg൴l൴ b൴r husustur. Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu’nda 
sözleşmeye yönel൴k özel düzenlemeler yoktur. İnşaat faal൴yetler൴yle ൴lg൴l൴ 
Kanunda b൴rden fazla takv൴m yılına s൴rayet eden ൴nşaat ve onarma ൴şler൴ 
konusunda özel hükümler bulunmakta ൴se de sözleşme, bu n൴tel൴kte değ൴ld൴r78. 

D൴kkatle ൴fade etmek gerek൴r k൴ ekonom൴k anlamda satın alma gücünde 
ortaya çıkan artış hukuk൴ açıdan k൴ş൴n൴n malvarlığında b൴r artışa tekabül ederken, 
bu artış kanunda yer alan gel൴r unsurlarından b൴r൴nden kaynaklanıyorsa gel൴r 
elde ed൴lm൴ş olmaktadır79. Buna göre arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴nden 
doğan b൴r gel൴r൴n elde ed൴lmes൴, d൴ğer b൴r ൴fadeyle verg൴y൴ doğuran olayın 
gerçekleşm൴ş olması, gel൴r unsurları kapsamına dah൴l olan gel൴r get൴r൴c൴ 
b൴r faal൴yet net൴ces൴nde b൴r kazanım sağlandığında söz konusu olmaktadır. 
Gel൴r unsuruna dah൴l olan karşılıklı borç taahhütler൴n൴n yer൴ne get൴r൴lmes൴ne 
odaklanılacağından, sözleşmen൴n şek൴l noksanlığı dolayısıyla geçers൴z 
olduğu hallerde dah൴ verg൴y൴ doğuran olayın gerçekleşm൴ş olduğunun kabulü 
gerekeb൴lmekted൴r80. Böylece sözleşme ed൴mler൴n൴n ele alınması net൴ces൴nde 
arsa sah൴b൴ ൴le yüklen൴c൴ açısından gel൴r൴n varlığı, bunun hang൴ gel൴r unsuru 

78 Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴n൴n b൴rden fazla takv൴m yılına s൴rayet eden ൴nşaat ve 
onarım ൴ş൴ n൴tel൴ğ൴nde olup olmadığına yönel൴k tartışmalar bulunmaktadır. Türk verg൴ s൴s-
tem൴nde t൴car൴ kazancın tesp൴t൴nde takv൴m yılı kuralına ൴st൴sna teşk൴l eden ve dönem sonu 
൴t൴bar൴yle hasılatın ve mal൴yet൴n kes൴nleşmeden, ൴ş൴n b൴tt൴ğ൴ yıl ൴t൴bar൴ ൴le yapılmasına ൴mkân 
sağlayan bu hal Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu’nda özel olarak ele alınmış ve m.42, m.43 ve m.44’de 
düzenlenm൴şt൴r. Bu noktada bu özel hükümler, her türlü ൴nşaat ൴şler൴ ൴ç൴n değ൴l sadece m.42’de 
yer alan hallerde uygulanmaktadır. Burada yer alan özel verg൴lend൴rme hükümler൴ne tab൴ 
olab൴lmek ൴ç൴n yapılan ൴ş൴n ൴nşaat veya onarma ൴ş൴ olması, b൴rden fazla takv൴m yılına s൴rayet 
etmes൴ ve b൴r taahhüde bağlı olarak yapılması gerekl൴d൴r. İş൴n taahhüde bağlı olarak yapıl-
ması unsurunun b൴r başkasına taahhüt ed൴lmes൴ veya başkası namına yapılması anlamı ൴ht൴va 
ett൴ğ൴ değerlend൴r൴ld൴ğ൴nden, arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴ndek൴ taahhüt ൴l൴şk൴s൴n൴n 
karşılıklı yapısı ve yüklen൴c൴n൴n ൴şe olan bağı dolayısıyla sözleşme bu n൴telend൴rmeye uygun 
değ൴ld൴r. Bu yönde Danıştay 4. Da൴re E.2004/229, K.2005/55, T.1.4.2005: “… Arsa payı 
karşılığı ൴nşaat ൴ş൴ yapan davacının faal൴yet൴, 193 sayılı Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu’nun 42. mad-
des൴ kapsamında değerlend൴r൴lemez. 42. maddede öngörülen rej൴m, ൴nşaat ve onarım ൴ş൴n൴n 
başkası hesabına, b൴r taahhüt uyarınca yapılması hal൴nde uygulanab൴l൴r…” (www.kazancı.
com). Ancak d൴ğer taraftan kanunda yer alan n൴telend൴rmeye uygun olmamasına karşın arsa 
payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ ൴ş൴ gerekler൴n൴n, buradak൴ ൴nşaat ൴ş൴ gerekler൴yle örtüştüğü ve 
esasında bu sözleşmeler൴n de bu kapsama dah൴l ed൴lmes൴ hususunda kanun൴ düzenleme ya-
pılmasının yer൴nde olacağı düşünülmekted൴r. Konunun ayrıntılı değerlend൴rmes൴ ൴ç൴n bknz. 
Turut, s. 176-187. 

79 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 267; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.
com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020.

80 Tozoğlu, s. 53.
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൴ç൴nde kabul ed൴leceğ൴n൴n tesp൴t൴ verg൴y൴ doğuran olayın saptanmasıyla 
b൴rl൴kte anlam ൴fade etmekted൴r. Bu noktada arsa sah൴b൴ bakımından bağımsız 
bölümler൴n elde ed൴lmes൴ne, yüklen൴c൴ bakımından ൴se arsa payının elde 
ed൴lmes൴ne odaklanmak gerekl൴d൴r. 

2. Arsa Sah൴b൴n൴n Gel൴r Olarak Bağımsız Bölüm Elde Etmes൴ 

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ yoluyla arsa sah൴b൴ kazanımlarının 
gel൴r olarak ele alınıp alınmayacağı kazancın mah൴yet൴ çerçeves൴nde verg൴y൴ 
doğuran olayın gerçekleşmes൴yle tezahür edecek b൴r olgudur. Arsa sah൴b൴n൴n 
asl൴ ed൴m൴ olan arsa payının yüklen൴c൴ye veya onun göstereceğ൴ üçüncü k൴ş൴ye 
devr൴, yüklen൴c൴n൴n ൴nşa edeceğ൴ yapıyı tamamlayarak bağımsız bölümler൴n 
kend൴s൴ne tesl൴m etmes൴n൴n karşılığı olduğundan, arsa sah൴b൴ sözleşmeyle 
bağımsız bölümlere sah൴p olmaktadır. Arsa sah൴b൴ bu bağımsız bölümler൴ 
b൴zat൴h൴ kullanmakta, satış veya k൴ra vb. ൴şlere konu ederek bunlardan 
fayda tem൴n etmekted൴r. Buna göre sözleşme yoluyla sah൴p olunan bağımsız 
bölümler൴n Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu’nda yer alan gel൴r unsurlarına göre şek൴llenen 
ve varlık kazanab൴len b൴r elde etmey൴ meydana get൴r൴p get൴rmed൴ğ൴n൴ tartışmak 
gerekmekted൴r.      

Verg൴ ൴dares൴n൴n uygulamasında sözleşme trampa hüküm ve sonuçlarıyla 
ele alındığından ൴k൴ ayrı tesl൴m yapıldığı n൴telemes൴ üzer൴ne söz konusu 
bağımsız bölümler൴n, üzer൴nden verg൴ alınab൴len b൴r gel൴r konusu teşk൴l ett൴ğ൴ 
kabul ed൴lmekted൴r. Bu yaklaşımda arsa sah൴b൴ normal b൴r taşınmaz devr൴ 
g൴b൴, görünür ൴t൴bar൴yle yüklen൴c൴ye arsa satmış ve bunun değ൴ş tokuşu olarak 
karşılığında ayn൴ b൴ç൴mde b൴r gel൴r olarak bağımsız bölüm elde etm൴şt൴r81. 
Danıştay kararlarına göre ൴se sözleşme, arsanın değerlend൴r൴lmes൴ amacına 
yönelmekte, servet൴n b൴ç൴m değ൴şt൴rmes൴ veya n൴tel൴k değ൴şt൴rmes൴nden ൴baret 
olan bu sözleşmede arsa sah൴b൴ bakımından gel൴r doğmamaktadır82. 

81 Bknz. Turut, s. 200-201.
82 Danıştay 4. Da൴re E.2012/9089, K.2013/2111, T.9.4.2013: “… Gayr൴menkul alım satım 

faal൴yet൴n൴n t൴car൴ faal൴yet sayılab൴lmes൴ ൴ç൴n b൴r organ൴zasyon ൴ç൴nde devamlı olarak ya-
pılması gerekl൴d൴r. K൴ş൴n൴n arsası karşılığında müteahh൴tle yaptığı sözleşme üzer൴ne ൴nşa 
ed൴len b൴nada müşterek mülk൴yete konu bağımsız bölümler oluşmaktadır ve kat karşılığı 
arsasını müteahh൴de vermes൴ ve ൴nşa ed൴len b൴nada kat sah൴b൴ olması servet൴n değerlend൴-
r൴lmes൴ ve b൴ç൴m değ൴şt൴rmes൴d൴r. Dolayısıyla, alım ve satımların t൴car൴ amaç dışında sah൴p 
olduğu servet൴n değerlend൴r൴lmes൴ne yönel൴k olduğu, d൴ğer b൴r ൴fade ൴le servet൴n n൴tel൴k de-
ğ൴şt൴rmes൴nden ൴baret olduğu sonucuna ulaşılmaktadır…”; Danıştay 4. Da൴re E.2012/3743, 
K.2013/3494, T.19.5.2013: “… Sah൴p olunan arsaların kat karşılığı ൴nşaat ve satış vaad൴ 
sözleşmes൴ ൴le müteahh൴de ver൴lmes൴ sonucu elde ed൴len bağımsız bölümler൴n satışının, t൴car൴ 
amaç dışında sah൴p olunan servet൴n değerlend൴r൴lmes൴ne yönel൴k olduğunun, d൴ğer b൴r ൴fade 
൴le servet൴n n൴tel൴k değ൴şt൴rmes൴nden ൴baret olduğunun kabulü gerek൴r. Gayr൴menkuller൴n sa-
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D൴ğer taraftan Danıştay, sözleşme net൴ces൴nde sah൴p olunan bağımsız 
bölümler൴n sonrasında t൴car൴ kazanç mah൴yet൴n൴ taşır surette satılmasının 
verg൴lend൴r൴leb൴l൴r b൴r gel൴re temas ett൴ğ൴n൴ kabul etmekted൴r83. Ayrıca Danıştay, 
arsa üzer൴ne ൴nşa ed൴len bağımsız bölümler൴n satışında, şartların bulunması 
hal൴nde değer artışı kazancı hükümler൴ne tab൴ olunacağı doğrultusunda da 
kararlar vereb൴lmekted൴r84.   

Danıştayın sözleşme yoluyla doğrudan sah൴p olunan bağımsız bölümler൴n 
gel൴r olmadığı yolundak൴ eğ൴l൴m൴, faal൴yet൴n servet൴n değerlend൴r൴lmes൴ 
amacına özgülenm൴ş, b൴ç൴m veya n൴tel൴k değ൴şt൴r൴lmes൴ olarak görülmes൴nde 
kaynaklanmaktadır. K൴ş൴ler൴n bel൴rl൴ b൴r zamanda sah൴p olduğu taşınır veya 
taşınmaz değerler൴n tümünü ൴fade eden üst b൴r kavram olan servet൴n öneml൴ 
parçalarından b൴r൴s൴, arsalardır85. Servet konusuna g൴ren b൴r arsanın bedel 
karşılığı el değ൴şt൴rmes൴ farklı tür verg൴ konularına temas ed൴yor bulunsa da 
Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.1 n൴tel൴k ve özell൴kler൴n൴ ൴ht൴va eden ve m.2 unsurlarına 
dah൴l olan b൴r kazancın gel൴re bağlı olarak verg൴lend൴rmes൴ gerekmekted൴r. 

tışından elde ed൴len kazanç t൴car൴ kazanç olarak n൴telend൴r൴lemez …” Bu yönde Danıştay 4. 
Da൴re E.2012/6722, K.2013/547, T.7.2.2013. (www.kazancı.com). Ayrıca Danıştay 4.Da൴re 
E.2009/32, K.2010/1495, T.23.3.2010. Bknz. Verg൴ İht൴lafl arında Örnek Danıştay Kararları 
1.C൴lt, Mal൴ye Hesap Uzmanları Derneğ൴, 2014, s. 66-67.

83 Danıştay 3. Da൴re E.2016/12733, T.2020/519, T.5.2.2020: “… İkt൴sap ett൴ğ൴ arsa üzer൴nde kat 
karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ uyarınca yapılarak payına düşen bağımsız bölümlerden 1 tanes൴n൴ 
2009 yılında, 5 tanes൴n൴ 2010 yılında, 5 tanes൴ 2011 yılında ve 1 tanes൴n൴ de 2012 yılında 
satan arsa sah൴b൴ davacı adına, t൴car൴ mah൴yettek൴ bu faal൴yet൴nden elde ett൴ğ൴ kazancını ka-
yıt ve beyan dışı bıraktığından bah൴sle dava konusu tarh൴yatın yapıldığı anlaşılmıştır. Arsa 
üzer൴nde b൴rden çok bağımsız bölümden oluşan yapı yapılması, arsanın vasfını değ൴şt൴rmek-
te ve üzer൴ndek൴ mülk൴yet hakkının paylara bölünerek, b൴rb൴r൴nden bağımsız hale gelen bu 
payların ayrı ayrı elden çıkarılmasına olanak sağlamaktadır. Tapuda ayrı bağımsız bölümler 
olarak tesc൴l ed൴lm൴ş her taşınmaz satışı, ayrı ve bağımsız ൴şlemler olup, aynı takv൴m yılında 
b൴rden çok bağımsız bölüm satılması, b൴rb൴r൴nden bağımsız çok sayıda satış yapıldığının 
gösterges൴d൴r. Öte yandan, t൴car൴ sermayen൴n parçası olmayan gerçek k൴ş൴lere a൴t servet൴n, 
verg൴lend൴r൴lm൴ş veya verg൴lend൴r൴lmes൴ gerekmeyen kazanımlarla oluşan değerler bütünü 
olduğu ve 193 Sayılı Kanun’un konusunu oluşturan gel൴r൴n, esasen ve çoklukla bu değerlerle 
g൴r൴ş൴len ekonom൴k faal൴yetlerden oluştuğu d൴kkate alındığında, Kanunun uygulanmasında 
servet൴n b൴ç൴m değ൴şt൴rmes൴ g൴b൴ b൴r ൴fadeye dayanılması da mümkün değ൴ld൴r. Davacının ger-
çekleşt൴rd൴ğ൴ satışlar göz önünde bulundurulduğunda, elde ed൴len gel൴r yönünden devamlılık 
koşulunun gerçekleşt൴ğ൴, dolayısıyla kazancın t൴car൴ n൴tel൴k taşıdığı sonucuna varıldığından 
Mahkeme kararının, matrahın hukuka uygun olup olmadığı araştırılarak ulaşılacak sonuca 
göre yen൴den karar ver൴lmek üzere bozulması gerekm൴şt൴r…” Ayrıca bu yönde Danıştay Ver-
g൴ Dava Da൴rler൴ Kurulu E.2019/168, K.2020/40, T.29.1.2020. (www.kazancı.com). 

84 Danıştay 3. Da൴re E.2010/4655, K.2010/3497, T.9.11.2010. Bknz. Verg൴ İht൴lafl arından Ör-
nek Danıştay Kararları 1. C൴lt, Mal൴ye Hesap Uzmanları Derneğ൴, s. 234-235. 

85 Mutluer-Kuzeyl൴, s. 565.



Ercan SARICAOĞLU

Ankara Hacı Bayram Vel൴ Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴ C. XXV, Y. 2021, Sa. 3 559

Gel൴r, servet൴n stat൴k n൴tel൴ğ൴ne karşılık d൴nam൴k yapıya sah൴p alım gücü 
artışı olduğundan k൴ş൴n൴n alım gücü, sah൴p bulunduğu servet unsurlarının 
değer൴ndek൴ yükselmeye bağlı olarak da artış göstereb൴lmekted൴r86. 
N൴hayet൴nde n൴tel൴k ve özell൴klere sah൴p, kanun൴ ölçüler dah൴l൴nde gel൴r kabul 
ed൴len b൴r değer൴n var olup olmadığının tesp൴t൴ öneml൴d൴r. Bu nedenle Danıştay 
kararlarında sözleşmeye servet൴n b൴ç൴m değ൴şt൴rmes൴ olarak yaklaşılmasının 
doğru b൴r n൴telend൴rme olmadığı düşünülmekted൴r. Şüphes൴z sözleşmeye konu 
ed൴len arsa net൴ce olarak yen൴ b൴r b൴ç൴m kazanarak yapılı b൴r hale ev൴r൴lmekted൴r. 
Ancak burada b൴r servet değer൴n൴n farklı b൴r servet değer൴ne dönüşmes൴ 
alelade b൴r c൴ns değ൴ş൴kl൴ğ൴87 suret൴yle olmamaktadır. Arsa sah൴b൴ ൴le yüklen൴c൴ 
arsasında akded൴len sözleşme yoluyla b൴r ൴nşa sürec൴ne g൴r൴ş൴lmekte, arsa 
sah൴b൴ meydana get൴r൴len yapıda bağımsız bölümler kazanmaktadır. Kazanılan 
bağımsız bölümler sayes൴nde servet unsurunun değer൴nde ekonom൴k b൴r 
faal൴yet net൴ces൴nde artış yaşanmakta ve arsa sah൴b൴n൴n malvarlığına madd൴ 
değer ൴ht൴va eden yen൴ b൴r unsur dah൴l olmaktadır. Arsa sah൴b൴, malvarlığını 
artıran bu bağımsız bölümler൴ bel൴rl൴ dönemde paraya çev൴reb൴lme veya 
bunlardan başka suretlerle ൴st൴fade edeb൴lme olanağına kavuşmaktadır.   

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ tarafl arın karşılıklı borç taahhüdünü 
൴çermekted൴r. Herhang൴ b൴r sözleşme ed൴m൴n൴n gel൴r verg൴s൴ne tab൴ tutulan b൴r 
kazanç veya ൴rat olab൴lmes൴ gel൴r൴n elde ed൴lm൴ş olmasına bağlıdır. Ekonom൴k 
anlamda b൴rey൴n satın alma gücünde ortaya çıkan b൴r artışın gel൴r unsurlarından 
kaynaklanan madd൴ b൴r değerle k൴ş൴n൴n malvarlığını artırması elde ed൴len b൴r 
gel൴re varlık kazandıracaktır.  Bu sözleşme yoluyla arsa sah൴b൴ kend൴ leh൴ne 
taahhüt ed൴len borcun ödenmes൴yle bağımsız bölümlere sah൴p olarak ödeme 
gücünü artıran madd൴ b൴r değer ൴le kazanç sağlamaktadır. Bu kazancın Gel൴r 
Verg൴s൴ Kanuna göre b൴r gel൴r unsuruna dah൴l olab൴lmes൴ gel൴r olgusunu açığa 
çıkartmalıdır. Tek türde arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ düzenleme b൴ç൴m൴ 
olmadığından akded൴len sözleşmeye göre yüklen൴c൴ ed൴m൴n൴n ൴crası, d൴ğer 
b൴r dey൴şe bağımsız bölümler൴n devr൴ veya tesl൴m usulü gel൴r get൴r൴c൴ ൴şlem൴ 
farklılaştırab൴lmekted൴r. Ancak n൴hayet൴nde odaklanılacak olan bağımsız 
bölümler൴n b൴r gel൴r unsuruna dah൴l olup olmadığıdır.    

86 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 255.
87 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün 2010/4 sayılı Talebe Bağlı Olarak Yapılan Değ൴-

ş൴kl൴k İşlemler൴ Hakkında Genelge m.3 hükmüne göre c൴ns değ൴ş൴kl൴ğ൴; “… C൴ns değ൴ş൴kl൴ğ൴: 
B൴r taşınmaz malın c൴ns൴n൴n yapısızken yapılı veya yapılıyken yapısız hale, bağ, bahçe, tarla 
vb. ൴ken arsaya veya araz൴ ൴ken bağ, bahçe, tarla vb. duruma dönüştürmek ൴ç൴n paftasında ve 
tapu s൴c൴l൴nde yapılan ൴şlem൴ …” olarak ൴fade ed൴lmekted൴r. 
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Arsa sah൴b൴n൴n sözleşme kazancı olan yüklen൴c൴n൴n ed൴m൴ bakımından 
sözleşmen൴n asl൴ konusunu ൴fade eden unsur b൴r taşınmazdır. Bu hal൴yle 
taşınmazın devr൴ veya tesl൴m൴ne bağlı olarak gel൴r unsurlarının tahl൴l ed൴lmes൴ 
gerekl൴d൴r. Arsa sah൴b൴n൴n arsa payını devrederek kazanç olarak n൴telenen 
bağımsız bölümlere sah൴p olması Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu bakımından ൴k൴ ayrı 
gel൴r unsurunun değerlend൴r൴lmes൴n൴ gerekl൴ kılmaktadır. Bunlar, t൴car൴ kazanç 
ve d൴ğer kazanç ve ൴ratlardır. Bu halde kazancın, t൴car൴ kazanç veya d൴ğer 
kazanç ve ൴ratlar olarak n൴teleneb൴lmes൴, aynı zamanda bağımsız bölümün 
gel൴r olarak kabul ed൴l൴p ed൴lemeyeceğ൴n൴ ve gel൴r൴n elde ed൴ld൴ğ൴ halde verg൴ 
doğuran olayın gerçekleşme tar൴h൴n൴ bel൴rg൴nleşt൴rmekted൴r. 

Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.37’e göre “Her türlü t൴car൴ ve sına൴ faal൴yetlerden 
doğan kazanç” t൴car൴ kazanç olarak verg൴lend൴r൴lmekted൴r. T൴car൴ ve sına൴ 
faal൴yete da൴r kanun൴ b൴r tanım bulunmasa da Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.37/2 
hükmünde t൴car൴ kazanç hükümler൴ne tab൴ olduğu doğrudan kabul ed൴len 
kazançlar altı bent hal൴nde sayılmıştır. D൴ğer taraftan genel anlamıyla b൴r 
faal൴yet൴n t൴car൴ kazanç olarak kabulü ve verg൴lend൴rmes൴nde, sermaye ve emek 
karışımı t൴car൴ b൴r organ൴zasyona dayanma, bağımsız yürütülme ve devamlılık 
unsurlarıyla var olan gel൴r get൴r൴c൴ b൴r faal൴yet൴ aramak gerekmekted൴r88. 

Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.37’de t൴car൴ kazanç hükümler൴ne tab൴ olduğu 
bel൴rlenen durumlardan b൴r൴s൴ taşınmazların alım, satım ve ൴nşa ൴şler൴yle 
devamlı olarak uğraşılmasıdır. Buna göre; “… Gayr൴menkuller൴n alım, satım ve 
൴nşa ൴şler൴yle devamlı olarak uğraşanların bu ൴şler൴nden …” ൴fades൴ kapsamına 
dah൴l olan faal൴yetler doğrudan t൴car൴ kazanç olarak kabul ed൴lmekte ve bu 
esasa göre verg൴lend൴r൴lmekted൴r. Kanunun bu hükmünde yer alan “… devamlı 
olarak…” ൴fades൴, t൴car൴ kazanç n൴telemes൴nde ൴ht൴yaç duyulan devamlılık 
unsurunu perç൴nley൴c൴ b൴r n൴tel൴k taşımakta ve taşınmaz alım, satım ve ൴nşa 
൴şler൴ndek൴ faal൴yet൴n devamlılığını özel b൴r konuma get൴rmekted൴r.    

Bu kapsamda gel൴r൴n üret൴m faktörler൴n൴n üret൴m sürec൴ne dah൴l olması 
net൴ces൴nde devamlı olarak elde ed൴len b൴r değer olmasını gerekt൴ren, 
kaynak teor൴s൴n൴n uygulanmasıdır. Bununla b൴rl൴kte bel൴rl൴ b൴r dönem ൴ç൴nde 
malvarlığında meydan gelen artışların gel൴r olarak kabul ed൴leb൴lmes൴ ൴mkânı 
sağlayan saf൴ artış teor൴s൴, Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.80 hükmünde yer alan d൴ğer 
kazanç ve ൴ratlar ൴le Türk verg൴ s൴stem൴nde uygulama alanı bulab൴lmekted൴r. 
Kanunda sınırlı sayıda sayılmış olan faal൴yetler൴n devamlılık unsuru 
bulunmaksızın malvarlığında meydana get൴rd൴ğ൴ artış bu kapsamda gel൴r 

88 Bknz. Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 279-280; Özbalcı, s. 290. 
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olarak kabul ed൴lmekted൴r89. D൴ğer kazanç ve ൴ratlar, değer artışı kazançları ve 
arız൴ kazançlar olarak ൴k൴ alt bölümden oluşmaktadır. Kanunun mükerrer m.80 
hükmünde yer alan mal ve hakların elden çıkarılmasından doğan kazançlar 
değer artışı kazancıdır. 

Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu mükerrer m.80/1- 6 hükmüne göre bu mal ve 
haklardan bazıları şunlardır:   

“… 6. İkt൴sap şekl൴ ne olursa olsun (൴vazsız olarak ൴kt൴sap ed൴lenler har൴ç) 
70 ൴nc൴ madden൴n b൴r൴nc൴ fıkrasının (1), (2), (4) ve (7) numaralı bentler൴nde 
yazılı mal (gerçek usulde verg൴ye tâb൴ ç൴ftç൴ler൴n z൴raî ൴st൴hsalde kullandıkları 
gayr൴menkuller dah൴l) ve hakların, ൴kt൴sap tar൴h൴nden başlayarak beş yıl ൴ç൴nde 
elden çıkarılmasından doğan kazançlar (Kooperat൴fl er൴n ortaklarına bu sıfatları 
dolayısıyla tahs൴s ett൴kler൴ gayr൴menkuller൴ tahs൴s tar൴h൴nde ortak tarafından 
satın alınmış sayılır.)… ”

Böylece Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.70/1 hükmünde yer alan “Araz൴, b൴na 
(Döşel൴ olarak k൴raya ver൴lenlerde döşeme ൴ç൴n alınan k൴ra bedeller൴ dah൴ld൴r.), 
maden suları, menba suları, madenler, taş ocakları, kum ve çakıl ൴st൴hsal 
yerler൴, tuğla ve k൴rem൴t harmanları, tuzlalar ve bunların mütemm൴m cüz൴ler൴ 
ve teferruatı” değerler൴n൴n Kanunda yer alan şartlar altında elden çıkarılması 
değer artışı kazancı olarak verg൴lend൴r൴lmel൴d൴r. Bu noktada d൴kkat ed൴lecek 
husus bu elden çıkarma faal൴yet൴n൴n devamlı ve meslek olarak ൴cra ed൴lmes൴nde 
t൴car൴ kazancın değerlend൴r൴lmes൴ gereğ൴d൴r90. 

D൴ğer taraftan bu tür kazançlarda Kanun koyucunun her hal൴ 
verg൴lend൴rmes൴ gereken b൴r gel൴r olarak kavrama ൴rades൴n൴n olmadığı 
görüleb൴lmekted൴r. Z൴ra Kanunda taşınmazın elden çıkarılmış olması tek 
başına gel൴r൴n verg൴lend൴rmes൴ ൴ç൴n yeterl൴ kabul ed൴lmem൴şt൴r. Buna göre 
൴kt൴sap şekl൴, elde tutma süres൴ ve elde ed൴len kazancın tutarına bağlı olarak 
kazancın kısmen veya tamamen verg൴ dışı kalması söz konusu olab൴lmekted൴r. 
Örneğ൴n ൴vazsız olarak m൴ras g൴b൴ nedenlerle ൴kt൴sap ed൴len taşınmazların 
Kanunda bel൴rt൴len elde tutma süres൴ ൴ç൴nde dah൴ olsa satılması durumunda 
ortaya çıkan değer artışı verg൴lend൴r൴lmemekted൴r. Ayrıca taşınmazın ൴kt൴sap 
tar൴h൴ ൴le elden çıkarılma tar൴h൴ arasındak൴ fark beş yılı aştığında, bu taşınmazın 
dev൴r ൴şlem൴nden elde ed൴len gel൴r değer artışı kazancı sayılmayacak ve verg൴ye 
tab൴ olmayacaktır.

89 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 261; Mutluer-Kuzeyl൴, s. 357.
90 Özbalcı, s. 295.
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Böylece arsa sah൴b൴n൴n arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴nden doğan 
kazancının gel൴r verg൴s൴ unsurları bakımından değerlend൴r൴lmes൴nde üç farklı 
sonuç bel൴rg൴nleşmekted൴r. Buna göre arsa sah൴b൴n൴n arsa payını devrederek 
bağımsız bölümlere sah൴p olması, arsa alım satımını t൴car൴ b൴r organ൴zasyon 
dah൴l൴nde yapan veya devamlı b൴r faal൴yet olarak, b൴r meslek hal൴nde sürdürenler 
yönünden t൴car൴ kazanç, bu kapsam dışında kalanlar ൴ç൴n değer artış kazancı 
olmakta, değer artış kazancı olarak n൴telenen hallerde Kanunda yer alan 
koşulların bulunması durumunda kazanç verg൴lend൴rme dışı tutulmaktadır.   

Arsanın t൴car൴ ൴şletmeye kayıtlı olması t൴car൴ b൴r organ൴zasyon ൴ç൴nde 
sözleşmen൴n akded൴lmes൴ anlamı ൴ht൴va edeceğ൴nden arsa karşılığı elde 
ed൴len değer ൴şletme akt൴f൴ne katılmakta ve kazanç t൴car൴ n൴tel൴kte olmaktadır. 
Bununla b൴rl൴kte gerçek k൴ş൴ler yönünden t൴car൴ organ൴zasyonun bel൴rg൴n 
olmaması durumunda, ൴ş൴n devamlı olarak yapılmakta olup olmadığı ve t൴car൴ 
amaç varlığı bel൴rlemes൴ önem arz etmekted൴r. Bu koşullarda t൴car൴ kazanç 
olarak değerlend൴r൴lmeyen her kazanç da doğrudan değer artışı kazancı 
olarak kabul ed൴lmeyecekt൴r. İkt൴sap şekl൴, elde tutma süres൴ ve elde ed൴len 
kazancın tutarına bağlı olarak koşullarının varlığı hal൴nde değer artışı kazancı 
n൴telemes൴ yapılmalıdır. Arsa sah൴b൴n൴n b൴r ൴vaz karşılığı elde ett൴ğ൴ arsasının 
b൴r parçasını ൴ht൴va eden arsa paylarını ed൴nme tar൴h൴nden ൴t൴baren beş yıl ൴ç൴nde 
arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ne konu ederek elden çıkarması b൴r ൴vaz 
(bağımsız bölüm) karşılığı dev൴r ve teml൴k olduğundan, değer artışı kazancı 
hükümler൴ne tab൴ olmalıdır. Ayrıca Kurumlar Verg൴s൴ Kanunu kapsamında 
yer alan mükellefl er൴n bağımsız bölüm elde etmes൴n൴n kurum kazancı olarak 
değerlend൴r൴leceğ൴ tab൴൴d൴r91.

Bu doğrultuda gel൴r unsurlarının tesp൴t൴nde öneml൴ b൴r ölçüt olmasına 
rağmen devamlılık Kanunda açıkça tanımlanmamıştır. Taşınmaz alım-
satımının şekl൴ ve madd൴ şartlar ൴le kurulmuş t൴car൴ b൴r organ൴zasyon ൴ç൴nde 
yapılması hal൴nde t൴car൴ faal൴yet൴n varlığı açık olup, t൴car൴ organ൴zasyonun bell൴ 
olmadığı hallerde ön plana çıkan devamlılık ve t൴car൴ amacı ortaya koyacak 
olan en nesnel ölçüt, kazanç doğurucu ൴şlem çokluğudur92. Söz konusu 
unsurları ൴ht൴va etmeyen taşınmazlar üzer൴nden elde ed൴len gel൴r t൴car൴ kazanç 

91 Gel൴r ve kurumlar verg൴s൴n൴ tek b൴r çatı altında b൴rleşt൴rmey൴ amaçlayan Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu 
Tasarısı Taslağında kat karşılığı ൴nşaat ൴şler൴ kavramı ൴le ele alınan arsa payı karşılığı ൴nşaat 
sözleşmeler൴nde ൴ş൴n t൴car൴ organ൴zasyon olması hal൴nde t൴car൴ kazanç, t൴car൴ b൴r organ൴zasyon 
olmaması durumunda değer artış kazancı hükümler൴ne göre verg൴lend൴r൴leceğ൴ da൴r Kanun൴ 
hükümler bulunmaktaydı. Bknz. Gökmen, s. 40.

92 Özbalcı, s. 295. Danıştay 9. Da൴re E.2010/1321, K.2010/3414, T.24.06.2010. Bknz. Verg൴ 
İht൴lafl arından Örnek Danıştay Kararları 1. C൴lt, Mal൴ye Hesap Uzmanları Derneğ൴, s.72-74. 
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olarak n൴telenememekted൴r93. Danıştay kararlarında kazanç doğurucu ൴şlem൴n 
çokluğu yaklaşımından hareketle devamlılık unsurunun varlığına ൴şaret 
ed൴lmekted൴r94. İşlem çokluğundan anlaşılması gereken ൴se taşınmazların 
aynı takv൴m yılı ൴çer൴s൴nde b൴rden fazla veya tak൴p eden b൴rden fazla takv൴m 
yılında art arda satılmış olmasıdır95. Buna göre arsa sah൴b൴ aynı verg൴lend൴rme 
dönem൴nde b൴rden fazla taşınmaz satmış veya b൴r veya b൴rden fazla arsa payı 
karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ akdetm൴ş ya da aynı ൴şler൴ art arada verg൴lend൴rme 
dönemler൴nde yapmışsa t൴car൴ kazanç hükümler൴ne tab൴ tutulmalıdır96. 

93 Danıştay 4. Da൴re E.2012/4513, K.2015/81, T.2.2.2015: “… T൴car൴ kazanca konu b൴r gel൴r൴n 
varlığından bahsedeb൴lmek ൴ç൴n, b൴rden çok satışın yapılması yeterl൴ olmamakta, emek ve 
sermaye faktörler൴n൴ ൴çeren ve kar amacı gütmeye yönel൴k t൴car൴ ൴şletme şekl൴nde t൴car൴ b൴r 
organ൴zasyonun bulunması ve taşınmazların ൴kt൴sabının da devamlılık göstermes൴ gerekt൴ğ൴, 
dolayısıyla, ൴kt൴sabında t൴car൴ amaç bulunmayan taşınmazların satışı suret൴yle nakde çevr൴l-
me şekl൴ndek൴ bu dönüşüm b൴r t൴car൴ faal൴yet olarak değerlend൴r൴lemeyeceğ൴nden …” (www.
kazancı.com).

94 Danıştay 3. Da൴re E.2006/1708, K.2006/2559, T.10.10.2006: “… Yasanın 37’nc൴ maddes൴n൴n 
൴k൴nc൴ fıkrasına bağlı ( 5 ) ൴şaretl൴ bend൴nde, menkul kıymet alım-satımıyla devamlı olarak 
uğraşanların bu ൴şler൴nden elde ett൴kler൴ kazançların t൴car൴ kazanç olarak verg൴lend൴r൴lmes൴ 
öngörülürken de aynı koşula yer ver൴lm൴ş, Danıştayın yaklaşık ell൴ yıldır süren ൴çt൴hadıy-
la “devamlı olarak uğraşma” koşulunun; b൴r verg൴lend൴rme dönem൴nde b൴rden çok kez bu 
൴şlemler൴n yapılması yahut b൴rden fazla verg൴lend൴rme dönem൴nde ൴şlem yapılmasını ൴fade 
ett൴ğ൴ ben൴msenm൴şt൴r. Menkul kıymet alım satımıyla devamlı olarak uğraşmayı düzenleyen 
bu bentten b൴r öncek൴ bentte gayr൴menkul alım, satım ve ൴nşaıyla uğraşılmasında aranan 
devamlılık koşuluna bunun dışında anlam yüklenmes൴ne gerek ve olanak bulunmamaktadır. 
Bu yüzden, gayr൴menkul alım, satım ve ൴nşaı ൴şler൴n൴n b൴r verg൴lend൴rme dönem൴nde b൴rden 
çok kez y൴nelenmes൴ yahut b൴rden fazla verg൴lend൴rme dönem൴nde ൴şlem yapılması hal൴nde 
devamlılık koşulunun gerçekleşt൴ğ൴n൴n kabulü gerekmekted൴r…” (www.kazancı.com).

95 14.08.2020 tar൴h ve 62030549-120[37-2016/628]-598228 sayılı Gel൴r İdares൴ Başkanlığı 
İstanbul Verg൴ Da൴res൴ Başkanlığı Özelges൴: “… T൴car൴ faal൴yet, b൴r tür emek-sermaye or-
gan൴zasyonuna dayanmakta olup, kazanç sağlama n൴yet ve kastının bulunup bulunmaması 
böyle b൴r organ൴zasyon tarafından ൴cra ed൴len faal൴yet൴n t൴car൴ faal൴yet olma n൴tel൴ğ൴ne etk൴ 
etmemekted൴r. Ancak b൴r faal൴yet൴n t൴car൴ faal൴yet sayılab൴lmes൴ ൴ç൴n, kazanç sağlama n൴yet ve 
kastı gerekmemekle b൴rl൴kte, faal൴yet൴ ൴cra eden organ൴zasyonun bütün unsurlarıyla b൴rl൴kte 
değerlend൴r൴ld൴ğ൴nde kazanç sağlama potans൴yel൴ne sah൴p olması, şahs൴ ൴ht൴yaç kapsam ve 
sınırlarını aşması gerekmekted൴r. Bu ൴t൴barla, gayr൴menkuller൴n ൴kt൴sap tar൴h൴nden sonra aynı 
k൴ş൴ye farklı tar൴hlerde veya farklı k൴ş൴lere aynı tar൴hte veya b൴rb൴r൴n൴ ൴zleyen tar൴hlerde satıl-
ması durumunda yapılan satışlar devamlı olarak gayr൴menkul alım-satım ൴ş൴yle uğraşıldığına 
kar൴ne teşk൴l edeceğ൴nden, elde ed൴len kazancın Gel൴r Verg൴s൴ Kanununun 37 nc൴ maddes൴ne 
göre t൴car൴ kazanç olarak verg൴lend൴r൴lmes൴ gerekmekted൴r…” Bknz. Verg൴ Sorunları Derg൴s൴, 
Kasım 2020, <http://www.verg൴sorunlar൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 25.12.2020. 

96 Turut, s. 220. Danıştay 4. Da൴re E.2008/2968, K.2009/1232, T.16.03.2009: “… Gayr൴men-
kuller൴n alım satım ve ൴nşa ൴şler൴yle devamlı olarak uğraşanların bu ൴şlerden elde ett൴ğ൴ ka-
zançların da t൴car൴ kazanç olduğu hükmüne yer ver൴ld൴ğ൴, bu durumda, dava konusu gel൴r൴n 
t൴car൴ kazanç olup olmadığının tesp൴t൴ ൴ç൴n faal൴yet൴n devamlılık unsurunun ൴rdelenmes൴ ge-
rek൴r. Danıştay Verg൴ Dava Da൴reler൴ Kurulu’nun kararlarında da açıklandığı üzere, k൴ş൴n൴n 
arsasını kat karşılığında müteahh൴de vermes൴ ve devamında bağımsız bölüm elde etmes൴n൴n 
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Bu halde arsa sah൴b൴n൴n t൴car൴ kazanç veya d൴ğer kazanç ve ൴ratlar 
kapsamında elde edeb൴leceğ൴ b൴r gel൴r൴n var olduğu tesp൴t൴ üzer൴ne verg൴y൴ 
doğuran olayın vuku anı, d൴ğer b൴r ൴fadeyle gel൴r൴n ne zaman elde ed൴lm൴ş 
olduğu bel൴rlenmel൴d൴r. 

Sermaye malvarlığı değer artışı gel൴rler൴n൴n sıkı koşullara bağlanarak 
verg൴lend൴r൴ld൴ğ൴ bel൴rl൴ ve devamlı kaynaklara dayanma özell൴ğ൴ taşımayan 
d൴ğer kazanç ve ൴ratlar saf൴ artış kuramına doğru gen൴şleme eğ൴l൴mden 
türem൴şt൴r97. Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu m.80’da yer alan bazı sermaye varlığı 
unsurlarının b൴r süre elde tutulduktan sonra elden çıkarılması sonucu elde ed൴len 
kazanç değer artışı kazancı olarak n൴telen൴rken burada, Kanun koyucunun 
b൴r servet değer൴ndek൴ artışı gel൴r olarak kavrama ൴rades൴ açığa çıkmaktadır. 
Bununla b൴rl൴kte gel൴r൴n değer artış kazancı olduğu hallerde verg൴y൴ doğuran 
olayın, yan൴ elde etmen൴n vuku bulması ve ne zaman gerçekleşeceğ൴ Kanunda 
açıkça düzenlenmem൴şt൴r. Bazı yazarlar elde etmen൴n tahs൴l esasına bağlı 
olduğunu ൴fade ederken, bazıları tahakkuk esasını kabul etmekted൴r98.  T൴car൴ 

servet൴n b൴ç൴m değ൴şt൴rmes൴ n൴tel൴ğ൴nde olduğu, faal൴yet൴n, arsanın alınması ve sonunda elde 
ed൴len da൴reler൴n satılması şekl൴nde tanımlanması gerekt൴ğ൴, arsa karşılığında alınan her b൴r 
bağımsız bölümün satışını tek başına t൴car൴ faal൴yet olarak n൴telend൴rmemek gerekt൴ğ൴, da൴-
reler൴n sayısı, b൴r yıl veya değ൴ş൴k sürelerde, ya da b൴rden fazla veya tek k൴ş൴ye satılmasının 
faal൴yet൴n devamlı olduğu anlamına gelmeyeceğ൴, z൴ra faal൴yet൴n arsanın alınması ve da൴re-
ler൴n satılması olduğu, bu durumda davacının b൴rden fazla kere arsa alıp müteahh൴de verme 
ve karşılığında bağımsız bölüm alma faal൴yet൴n൴n devamlılığının ൴ncelenmes൴ gerek൴r…”; 
Danıştay 3. Da൴re E.20012269, K.2003/4800, T.30.10.2003: “… Farklı yıllarda satın alı-
nıp, arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴ yapılarak müteahh൴de arsa tesl൴m൴, yen൴ b൴r huku-
k൴ ൴şlemd൴r. Bu sözleşmeden dolayı ed൴n൴len bağımsız bölümler൴n satılmasına bağlanacak 
hukuk൴ sonuç söz konusu ൴şleme dayanılarak bel൴rleneb൴l൴r. Bu şek൴lde ed൴n൴len bağımsız 
bölümlerden 10 aded൴n൴n 1999 yılında elden çıkarılması, gayr൴menkul alım satımıyla de-
vamlı olarak uğraşıldığına kar൴ne teşk൴l etmekted൴r. Satın aldığı arsayı arsa olarak satmadı-
ğı tartışmasız olan davacının bağımsız bölüm satışının arsanın satın alınmasından dört yıl 
geçt൴kten sonra yapılmasının bu durumu değ൴şt൴r൴c൴ b൴r yönü bulunmamaktadır. Dolayısıyla 
aynı takv൴m yılında 10 bağımsız bölüm satışının kazanç sağlama amacı dışında kalan hang൴ 
nedenle yapıldığını kanıtlayamayan davacının bu faal൴yet൴ neden൴yle elde ett൴ğ൴ kazancın, 
t൴car൴ kazanç olarak verg൴lend൴r൴lmes൴ne ൴l൴şk൴n tüm koşulların gerçekleşt൴ğ൴ anlaşıldığından, 
tarh൴yatın kaldırılması yolundak൴ verg൴ mahkemes൴ kararında hukuka uygunluk görülmem൴ş-
t൴…” (www.kazancı.com).

97 Öncel-Kumrulu-Çağan-Göker, s. 333. 
98 Bknz. Turut, s. 233-234. Ayrıca bknz. Danıştay 4. Da൴re E.2012/7030, K.2015/8040, 

T.29.12.2015: “… Mahkemece, davacıya devr൴ kararlaştırılan 5 adet da൴re ൴le 2 adet dük-
kanın davacıya devr൴n൴n gerçekleşt൴r൴ld൴ğ൴n൴n somut olarak tesp൴t ed൴ld൴ğ൴, ancak protokolün 
d൴ğer hükümler൴n൴n yer൴ne get൴r൴ld൴ğ൴ hususunun somut olarak ortaya konulamadığı gerekçe-
s൴ ൴le bu kısımlar yönünden hesaplanan kazancın matrahtan düşülmes൴ gerekt൴ğ൴ bel൴rt൴lerek 
davanın kısmen kabulüne karar ver൴lm൴ş ൴se de; yukarıda da bel൴rt൴ld൴ğ൴ üzere değer artış 
kazancının verg൴lend൴r൴lmes൴nde y൴ne genel kural olan tahakkuk esası car൴ olup gel൴r൴n tahs൴l 
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kazançlarda ൴se gel൴r൴n elde ed൴lmes൴ bakımından tahakkuk esası geçerl൴d൴r99. 
Buna göre t൴car൴ kazanç n൴tel൴k ve tutarının kes൴nleşt൴ğ൴ tar൴h gel൴r൴n elde 
ed൴ld൴ğ൴ an olarak kabul görmekted൴r.

Taşınmaz dev൴rler൴n൴n konu olduğu kazançlarda Danıştay ve verg൴ 
൴dares൴n൴n genel yaklaşımı elde etme zamanı olarak taşınmazın tapuya tesc൴l 
ed൴ld൴ğ൴ tar൴h൴n verg൴y൴ doğuran olayın gerçekleşt൴ğ൴ an olarak kabul ed൴lm൴ş 
olunmasıdır100. Bununla b൴rl൴kte taşınmazın tapuya tesc൴l tar൴h൴nden önce 
sah൴b൴n൴n f൴൴l൴ kullanımına bırakıldığı bazı hallerde elde etme zamanı ൴ç൴n 
tapuya tesc൴l൴n beklen൴lmes൴ne gerek olmayıp, taşınmazın alıcının ekonom൴k 
yararına sunulduğu anda kazanç elde ed൴lm൴ş sayılmaktadır101. Taşınmazın 
f൴൴len kullanılmaya başlanıldığının saptanmasında tahs൴s belges൴, tesl൴m 
tutanakları, k൴ra sözleşmes൴, su, elektr൴k vb. abonmanlık belgeler൴ ൴spat aracı 
olarak ele alınab൴lmekted൴r. Buna göre taşınmaz mülk൴yet൴n൴n devr൴ ൴ç൴n tapu 
tesc൴l൴ne ൴ht൴yaç duyulurken, tesc൴l önces൴ taşınmaz üzer൴ndek൴ f൴൴l൴ kullanımın 
gel൴r൴n elde ed൴lm൴ş olması ൴ç൴n yeterl൴ kabul ed൴lmes൴ verg൴y൴ doğuran olayı 
tahakkuk esasına göre bel൴rleme eğ൴l൴m൴n൴ ൴fade etmekted൴r102.  

Arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴nde arsa sah൴b൴ kazancının t൴car൴ 
kazanç veya değer artış kazancı olduğu hallerde bağımsız bölümün tesl൴m൴ne 
bağlı olarak gel൴r elde ed൴lm൴ş olmaktadır103. Bununla b൴rl൴kte bağımsız bölüm 
elde ed൴lmes൴n൴n, bağımsız bölümün tesl൴m൴ sonrası oluşan hukuk൴ durum 
olduğunun altını ç൴zmek gerek൴r. Bu kapsamda ayrıca söz tesl൴m olgusu, 
sözleşmedek൴ ed൴m yükünün tamamlanmasıyla ൴lg൴l൴d൴r.   

ed൴lm൴ş veya g൴derler൴n ödenmem൴ş olup olmamasının tahakkuk esasına etk൴s൴ olmayacak-
tır…”

99 Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020.
100 Danıştay 4. Da൴re E.1986/2456, K.1987, T.25.03.1987: “… Yükümlünün k൴racılık hakkının 

devr൴ karşılığında almış olduğu bağımsız bölümler tapuya tesc൴l tar൴h൴ ൴t൴bar൴yle servet unsu-
ru olarak yükümlünün mal varlığına dah൴l olup emr൴ne amade olduğuna göre hukuk൴ ve f൴൴l൴ 
tasarruf hakkı da bu tar൴hte doğmuş bulunmaktadır. Bu durumda verg൴y൴ doğuran olayında 
tapuya tesc൴l tar൴h൴ olan 15.10.1980 tar൴h൴nde doğacağı tab൴൴d൴r. Yükümlü hakkında elde ett൴-
ğ൴ gel൴rden dolayı 1980 takv൴m yılı ൴ç൴n tarh൴yat yapılması gerek൴rken verg൴ da൴res൴nce 1983 
takv൴m yılı ൴ç൴n tarh൴yat yapılmasında Gel൴r Verg൴s൴ Kanununun dönemsell൴ğ൴ ൴lkes൴ karşısın-
da olanak bulunmadığından tarh൴yatı kısmen kabul eden Verg൴ Mahkemes൴ kararında ൴sabet 
görülmem൴şt൴r…” (www.kazancı.com). 

101 Bknz. Özbalcı, s. 312-315; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴-
ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020. 

102 Özbalcı, s. 313; Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 
15.09.2020. 

103 Bknz. Özbalcı, s. 659-660.
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Yüklen൴c൴n൴n ed൴m yükünü oluşturan bağımsız bölümler൴ ൴ht൴va eden 
yapının ൴nşa ed൴lmes൴ ve arsa sah൴b൴ne tesl൴m൴, b൴r yap borcunun ൴crasıdır. 
Sözleşme ed൴mler൴n൴n tam olarak yer൴ne get൴r൴lmes൴yle arsa sah൴b൴ sözleşmeden 
ekonom൴k fayda sağlamaktadır. Arsa sah൴b൴ sözleşmeden doğan bağımsız 
bölümler൴ sözleşmeye uygun surette tesl൴m almış sayıldığında yüklen൴c൴ 
ed൴m൴n൴ ൴fa etm൴ş olurken, arsa sah൴b൴ ൴ç൴n b൴r taşınmaz değer൴ne bağlı olarak 
ödeme gücünde artış meydana gelm൴ş olmaktadır. Yapılan ൴ş൴n henüz tesl൴m 
ed൴lmed൴ğ൴ b൴r aşamada nakd൴ veya ayn൴ b൴r malvarlığı artışı yaşamayan arsa 
sah൴b൴n൴n gel൴r elde etme anı ൴ç൴n alacak hakkının somut b൴r gel൴re dönüşmes൴n൴ 
beklemek gerekmekted൴r. Aks൴ halde elde ed൴lmem൴ş b൴r gel൴r üzer൴nden 
verg൴ ödeme gücü oluşmayan k൴ş൴den verg൴ alınmış olunacaktır. Gel൴r൴n elde 
ed൴lmes൴; k൴ş൴n൴n o gel൴r üzer൴nde hukuken tasarrufta bulunab൴lmes൴, sah൴p 
olunan gel൴r üzer൴nden mal veya h൴zmet satın alab൴lmes൴, borç ödeyeb൴lmes൴, 
onun üzer൴nden harcama ve b൴r൴kt൴rme ൴mkanına sah൴p olması veya o gel൴r൴n 
b൴r kısmını verg൴ olarak ödeyeb൴lmes൴ anlamlarını ൴ht൴va etmel൴d൴r104. 

Bu çerçevede sözleşme gerekler൴n൴n yer൴ne gelmes൴yle bağımsız 
bölümler൴n arsa sah൴b൴n൴n hak൴m൴yet alanına terk ed൴lmes൴ ൴le ed൴mler൴n tam 
olarak ൴fası, n൴tel൴k ve tutar olarak kes൴nleşen, hukuk൴ ve f൴൴l൴ b൴r malvarlığı 
artışı anlamı taşıdığını ൴fade etmek gerek൴r. Elde etmede tahakkuk esasıyla 
alacak olarak doğma, verg൴ ödeme ൴mkanının bu aşamada var olduğu 
varsayımı üzer൴ne tasarlanmıştır. Gerek değer artışı kazançları gerekse t൴car൴ 
kazançlarda taşınmazlara özgü tahakkuk esaslı eğ൴l൴m, arsa payı karşılığı 
൴nşaat sözleşmes൴n൴n ekonom൴k yapısı ve ൴nşaat ൴ş൴n൴n gerekler൴yle genel b൴r 
yaklaşım olarak elde etme konusunda özell൴kl൴ b൴r yapıya ൴şaret etmekted൴r. 
Bununla b൴rl൴kte kazanç n൴tel൴kler൴n൴n sözleşmeye yansımasının göz ardı 
ed൴lmes൴ de mümkün olmamaktadır.  

Değer artış kazançlarına bakıldığında, gel൴r൴n elde ed൴lmes൴ hususunda 
elden çıkarılan değere odaklanılmalıdır. Gel൴r Verg൴s൴ Kanunu “elden çıkarma” 
dey൴m൴n൴, söz konusu değerler൴n satılması, b൴r ൴vaz karşılığında dev൴r ve 
teml൴k൴, trampa ed൴lmes൴, takası, kamulaştırılması, devletleşt൴r൴lmes൴, t൴caret 
ş൴rketler൴ne sermaye olarak konulmasını ൴fade ett൴ğ൴n൴ bel൴rlem൴şt൴r. Buna göre 
burada yer alan kazanç get൴r൴c൴ b൴r mal veya hakkın elden çıkarılmış olması 
değer artışı kazançlarında verg൴y൴ doğuran olayın gerçekleşmes൴ anlamına 
gelmekted൴r. 

Bu kapsamda arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴nde arsa sah൴b൴n൴n değer 

104 Karakoç, Gel൴r Verg൴s൴, <http://www.verg൴dunyas൴.com.tr/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 15.09.2020.
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artışı kazancı elde ett൴ğ൴ halde, verg൴ ൴dares൴ görüşü doğrultusunda sözleşme 
trampa olarak n൴telend൴r൴ld൴ğ൴nde arsa payının elden çıkarılma tar൴h൴ne bağlı 
olarak gel൴r൴n elde ed൴ld൴ğ൴nden bahsetmek gerekmel൴d൴r. Z൴ra burada arsa 
sah൴b൴n൴n arsa payını yüklen൴c൴ye devr൴ ൴le yüklen൴c൴n൴n arsa karşılığı ൴nşa 
ett൴ğ൴ taşınmazı arsa sah൴b൴ne bırakması ayrı ayrı tesl൴m ve satış ൴şlem൴ olarak 
ele alındığından trampanın gerçekleşme zamanı gel൴r൴n elde ed൴ld൴ğ൴ tar൴h 
olmalıdır105. Arsa payının elden çıkarılması, d൴ğer b൴r dey൴şle verg൴y൴ doğuran 
olay olarak bağımsız bölümün elde ed൴lmes൴, arsa payının yüklen൴c൴ye devr൴ne 
da൴r tapuya tesc൴l veya f൴൴l൴ kullanım tar൴h൴nde meydana gelmel൴d൴r. Buna göre 
kazancın doğmuş olması ൴ç൴n elden çıkarma bedel൴n൴n tahs൴l ed൴lmes൴, d൴ğer b൴r 
dey൴şle bağımsız bölümler൴n arsa sah൴b൴ne a൴t olması önem arz etmemel൴d൴r.    

D൴kkatle ൴fade etmek gerek൴r k൴ sözleşmen൴n trampa olarak 
değerlend൴r൴ld൴ğ൴ ൴ht൴malde arsa payı devr൴n൴n satış g൴b൴ ele alınması, arsa 
payının yüklen൴c൴ leh൴ne tapuda tesc൴l൴ veya f൴൴l൴ kullanımına bırakılmasıyla 
gel൴r൴n elde ed൴ld൴ğ൴n൴n kabulünü gerekt൴r൴rken verg൴ ൴dares൴ gel൴r൴n elde 
ed൴lmes൴ne da൴r uygulamasını bu hukuk൴ sonuçla ele almamıştır. Doğrudan 
bu konuya ൴l൴şk൴n olmasa da değer artış kazancı uygulamasında esas alınan 
beş yıllık süren൴n hesabında, yüklen൴c൴n൴n bağımsız bölümler൴ arsa sah൴b൴ 
adına tapuda tesc൴l൴ veya f൴൴l൴ tesl൴m൴n൴n ൴kt൴sap tar൴h൴ olarak d൴kkate alındığı 
görüleb൴lmekted൴r106. Verg൴ ൴dares൴, sözleşmey൴ trampa olarak n൴telemes൴n൴n 
b൴r sonucu olarak arsa payının elden çıkarılmasını verg൴y൴ doğuran olay olarak 
kabul etmes൴ gerek൴rken, bağımsız bölümler൴n tesc൴l൴ veya f൴൴l൴ kullanımını 
odak almıştır. 

Elden çıkarmanın beş yıllık süre ൴ç൴nde gerçekleş൴p gerçekleşmed൴ğ൴ 
konusunda arsa payı dev൴r tar൴h൴n൴n esas alınmasının mümkün olup olmaması, 

105 Turut, s. 235.
106 25.04.2017 tar൴h ve 62030549-120[Mük.80-2017/253]-113407 sayılı Gel൴r İdares൴ Başkan-

lığı İstanbul Verg൴ Da൴res൴ Başkanlığı Özelges൴ “… Gayr൴menkullerde ൴kt൴sap, Türk Meden൴ 
Kanununun 705 ൴nc൴ maddes൴ uyarınca, tapuya tesc൴lle olmaktadır. Buna göre, kat karşılığı 
müteahh൴de veya kooperat൴fl ere ver൴len arsa karşılığında alınan gayr൴menkuller dah൴l, ൴kt൴sap 
ed൴len gayr൴menkuller൴n elden çıkarılması hal൴nde, değer artışı kazancının tesp൴t൴ yönünden 
൴kt൴sap tar൴h൴ olarak, gayr൴menkulün tapuya tesc൴l ed൴ld൴ğ൴ tar൴h esas alınacaktır. Ancak, gay-
r൴menkulün tapuya tesc൴l tar൴h൴nden önce sah൴b൴n൴n f൴൴len kullanımına bırakıldığı bazı özel 
haller de ൴kt൴sap tar൴h൴ olarak tapuya tesc൴l tar൴h൴ yer൴ne f൴൴len kullanıma bırakılma tar൴h൴n൴n 
kabul ed൴lmes൴ gerek൴r. Bu çerçevede, konut yapı kooperat൴fl er൴, Toplu Konut İdares൴ veya 
d൴ğer k൴ş൴lerden gayr൴menkulü f൴൴len kullanıma hazır şek൴lde tesl൴m alanların, söz konusu 
gayr൴menkuller൴ f൴൴len kullandıklarını; tahs൴s belges൴, tesl൴m tutanakları, su, elektr൴k, telefon, 
doğalgaz faturaları ve benzer൴ belgelerle tevs൴k etmeler൴ hal൴nde değer artışı kazancının tes-
p൴t൴ yönünden f൴൴len kullanıma başladıkları tar൴h ൴kt൴sap tar൴h൴ olarak kabul ed൴lecekt൴r…” 
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başka b൴r tartışmayı gerekt൴r൴rken bu tar൴hte henüz elde ed൴lm൴ş b൴r gel൴r൴n 
olmadığı açıktır107. D൴ğer b൴r dey൴şle sözleşmeden doğan gel൴r൴n değer artış 
kazancı olduğu hallerde arsa sah൴b൴n arsa payı karşılığı bağımsız bölüm 
kazanımı, söz konusu arsa payının elden çıkarıldığı tar൴he tekabül etmemekted൴r. 
Sözleşme çeş൴tl൴ türlerde yapılab൴ld൴ğ൴nden, arsa payının elden çıkarılması 
sözleşmen൴n kuruluş tar൴h൴nde, ൴nşaatın devam ett൴ğ൴ süre ൴ç൴nde veya ൴nşaatın 
b൴t൴m tar൴h൴nde olab൴lmekted൴r. Bununla b൴rl൴kte sözleşme kurulduğunda, arsa 
sah൴b൴ b൴r sözleşme borcu olarak arsayı f൴൴l൴ olarak yüklen൴c൴n൴n kullanımına 
hazır etmekted൴r. D൴ğer taraftan b൴r sözleşme düzenleme yöntem൴ olarak arsa 
sah൴b൴n൴n arsa paylarını b൴r bütün veya parça parça yüklen൴c൴ye devretm൴ş 
olması da mümkündür. Ancak tüm bu olgular sözleşme bütününde taraf 
൴radeler൴, sözleşme ൴çer൴k ve amacını ortadan kaldırmamaktadır. Arsanın 
yüklen൴c൴n൴n kullanımına hazır ed൴lmes൴ veya payların önces൴nde yüklen൴c൴ye 
devred൴lm൴ş olması, arsa payı dev൴r borcunun yüklen൴c൴n൴n arsa sah൴b൴ne a൴t 
paylar üzer൴ndek൴ bağımsız bölümler൴n tesl൴m൴nden sonra doğacağı hususunu 
değ൴şt൴rmemekted൴r. Bu hal൴yle yüklen൴c൴ bağımsız bölümler൴ arsa sah൴b൴ne 
tesl൴m etmeden arsa sah൴b൴n൴n arsa paylarını elden çıkarması b൴r gel൴r elde 
ed൴ld൴ğ൴n൴ göstermeyecekt൴r. 

 Arsa sah൴b൴ arsa payını bağımsız bölüm elde etme n൴yet൴yle yüklen൴c൴ye 
dev൴r borcu altına g൴rd൴ğ൴nden, yüklen൴c൴n൴n ücrete, d൴ğer b൴r ൴fadeyle arsa payına 
hak kazanması kural olarak öncel൴kle kend൴ ed൴m൴ olan ൴ş൴n b൴t൴r൴lmes൴ne, yan൴ 
bağımsız bölümün tesl൴m൴ne bağlı olmaktadır108. Dolayısıyla arsa payı devr൴ 
൴le bağımsız bölüm tesl൴m൴ arasında gel൴r൴n elde ed൴lmes൴ bakımından trampa 
n൴telemes൴ne uygun b൴r eş zamanlılık bağı bulunmamakta, hang൴ yöntemle 
yapılırsa yapılsın sözleşme n൴tel൴ğ൴ arsa payı devr൴n൴n bağımsız bölüm tesl൴m൴ 
sonrasına a൴t b൴r borç yükü olmasını gerekt൴rmekted൴r. 

Borcun yer൴ne get൴r൴lm൴ş olması detaylı b൴r tesp൴te muhtaçtır. Z൴ra arsa 
payı karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴nde, yüklen൴c൴ ed൴m൴n൴n ൴fasında tesl൴m ve 
kabul kavramları ön plana çıkmaktadır. Tesl൴m yüklen൴c൴n൴n ed൴m൴n൴n ൴fasını 

107 Özbalcı, s. 659.
108 Borcun ൴fa zamanı alacaklının borcun ൴fasını talep yetk൴s൴n൴ kullanmaya başladığı anı ൴fa-

de ederken Türk Borçlar Kanunu m.90’a göre tarafl arca ൴fa zamanı kararlaştırılmadıkça ve 
hukuk൴ ൴l൴şk൴n൴n özell൴ğ൴nden anlaşılmıyorsa her borç doğumu anında muaccel olmaktadır. 
Ancak eser sözleşmeler൴nde özel hüküm ൴ht൴va eden Türk Borlar Kanunu m.479’a göre kural 
olarak ൴ş sah൴b൴n൴n bedel ödeme borcu eser൴n tesl൴m anında muaccel olmaktadır. Arsa payı 
karşılığı ൴nşaat sözleşmeler൴nde, arsa payının dev൴r tar൴h൴ konusunda sözleşme hükümler൴ 
asıl olmakla b൴rl൴kte açık b൴r tar൴h öngörülmed൴ğ൴ hallerde Türk Borçlar Kanunu m.479 hük-
mü uygulanmalıdır. Bknz. Erman, s. 52; Gönen, s. 235.



Ercan SARICAOĞLU

Ankara Hacı Bayram Vel൴ Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴ C. XXV, Y. 2021, Sa. 3 569

൴fade ederken, kabul yüklen൴c൴n൴n yükümlülükler൴nden kurtulması ൴mkânı 
veren kavram olmaktadır109. 

Bu kapsamda bağımsız bölüm tesl൴m൴ sonrası arsa payı devr൴ taşınmazın 
mülk൴yet ൴nt൴kal൴ ൴ç൴n arsa payının yüklen൴c൴ leh൴ne tapuda tesc൴l ed൴lmes൴n൴ 
gerekt൴r൴rken, bağımsız bölümler൴n tesl൴m൴nde bu mutlak gerekl൴l൴k değ൴ld൴r. 
Z൴ra burada esasında bağımsız bölümler yüklen൴c൴ tarafından arsa sah൴b൴ 
adına tapuda tesc൴l ed൴lmes൴ gereken b൴r borç değ൴ld൴r. Yüklen൴c൴n൴n asl൴ 
ed൴m൴n൴ ൴fade eden bağımsız bölüm tesl൴m൴, bağımsız bölümler൴n tapuda tesc൴l 
ed൴lm൴ş olmasıyla sınırlı b൴r mana ൴çermemekted൴r. Böyle b൴r tesc൴l ൴ht൴yacının 
doğması da ൴ht൴mal൴ b൴r durumdur. Arsanın tamamının veya arsa paylarının 
yüklen൴c൴ye sözleşmeyle doğrudan devred൴ld൴ğ൴, ൴nşaatın tamamlanmasıyla 
yüklen൴c൴n൴n kararlaştırılmış olan bağımsız bölümler൴ arsa sah൴b൴ne 
devretmes൴n൴n gerekl൴ olduğu durumlarda, bağımsız bölümler൴n tesl൴m൴ ൴ç൴n 
tapuda tesc൴l ൴ht൴yacı doğmaktadır. Ancak bu sözleşmelerde arsa mülk൴yet൴ 
zaten ൴ş sah൴b൴nde kaldığından, ൴nşaat tamamlandığında bağımsız bölümler൴n 
tesl൴m൴ arsa sah൴b൴ne z൴lyetl൴ğ൴n bırakılmasından ൴baret olmalıdır110. D൴ğer 
taraftan bağımsız bölümler൴n arsa sah൴b൴ leh൴ne tesc൴l ed൴lmes൴ gerekse b൴le 
bu tesc൴l verg൴lend൴rme bakımından şekl൴ b൴r sürec൴ ൴fade etmen൴n ötes൴ne 
geçmeyecekt൴r.  

Sözleşme ed൴m൴ olarak bağımsız bölümler൴n tesl൴m൴, ൴nşaatın artık 
tamamlandığı ve ൴nşaat üzer൴ndek൴ hak൴m൴yet൴n ൴ş sah൴b൴ne geç൴reb൴leceğ൴ 
൴dd൴asını ൴çermekted൴r111. Uygulamada tesl൴m koşulları ve şekl൴ sözleşmelerde 
düzenleneb൴lmekted൴r. Tarafl ar ൴nşaatın tamamlanması ve z൴lyetl൴ğ൴n devr൴ 
dışında veya bunların gerçekleşm൴ş kabul ed൴leb൴lmes൴ ൴ç൴n ൴lave koşullar 
öngöreb൴lmekted൴r. Örneğ൴n, ൴skân veya ൴şletme ruhsatının alınması, resm൴ 
muayyen൴n൴n olumlu net൴celenmes൴, tarafl arın tutanak tutması ve ൴mzalaması, 
ortak alanlara ൴l൴şk൴n ൴şler൴n tamamlanması g൴b൴ şartlar yer൴ne get൴r൴lmed൴kçe 
൴nşaat tamamlanmış olsa b൴le bağımsız bölüm tesl൴m borcu yer൴ne gelm൴ş 
olmayacaktır112. Ayrıca tesl൴m ed൴len yapının ൴ncelenmes൴ ve sözleşme ya 
da öngörülen koşullarda amaca uygun olduğunun tesp൴t൴ gerekl൴d൴r. Eser൴n 
usulüne uygun tesl൴m൴ sonrasında yapının kabulü ൴rades൴yle, yüklen൴c൴ ed൴m൴n൴ 

109 Kürşat, s. 165.
110 Pamuk, s. 33.
111 Kürşat, s. 170; Gönen, s. 235.
112 Erman, s. 34; Kürşat, s. 170. 
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tam olarak ൴fa etm൴ş olmaktadır113. 

D൴ğer taraftan İmar Kanunu’nda yapı kullanma ruhsatı alma yükümlüğü 
yapı sah൴b൴ne yüklenm൴ş olup, sözleşmede özel b൴r hüküm bulunmadığı 
hallerde ൴nşaatın tesl൴m൴ ൴ç൴n yapı kullanım ൴zn൴ alma şartı bulunmamakta, 
bu kapsamda ൴nşaatın yapı ruhsatı almaya yeterl൴ b൴r şek൴lde tamamlanmış 
ve tesl൴m ed൴lm൴ş olması borcun yer൴ne get൴r൴lm൴ş sayılması ൴ç൴n yeterl൴ kabul 
ed൴lmekted൴r114. Yapı kullanma ൴zn൴ esasında ൴nşaatın b൴tt൴ğ൴n൴n kabulü ൴ç൴n 
somut b൴r ölçüt olmaktadır. Z൴ra 3194 sayılı İmar Kanunu m.31 hükmünde 
൴nşaatın b൴t൴m günü olarak yapı kullanma ൴zn൴n൴n ver൴ld൴ğ൴ tar൴he ൴şaret 
ed൴lmekted൴r. Ancak f൴൴l൴ kullanım (yerleşme, k൴ralama, su-elektr൴k abone 
vs.) ruhsat alımı önces൴nde de olab൴lmekted൴r115. Tüm bu halde yapı kullanma 
ruhsatı alma yükümlülüğünün bağımsız bölüm tesl൴m൴ ൴çer൴ğ൴nde yer alıp 
almadığı sözleşmeye göre bel൴rlenmel൴d൴r.  

Sonuç olarak hem değer artış kazançlarında da hem t൴car൴ kazançlarda 
arsa sah൴b൴ açısından bağımsız bölümler൴n sözleşmeye uygun tesl൴m൴yle hukuk൴ 
durum tekemmül etmekte, bağımsız bölümün elde ed൴lmes൴ gerçekleşm൴ş 
olmaktadır. Arsa payı karşılığı bağımsız bölümün elde ed൴lmes൴ kurulan 
sözleşmede yüklen൴c൴n൴n ed൴m൴n൴ tamamen ൴fa etm൴ş olmasıyla ൴lg൴l൴ b൴r durum 
olup, bağımsız bölümün tapuda tesc൴l൴ ൴le sınırlı b൴r mana ൴çermemekted൴r. Arsa 
sah൴b൴n൴n bağımsız bölümü elde etmes൴ tapu tesc൴l൴ne rağmen gerçekleşmem൴ş 
olab൴lmekte veya tesc൴l önces൴nde vuku bulmuş olab൴lmekted൴r. Arsa payı 
karşılığı bedel olan bağımsız bölüme hukuk൴ ve f൴൴l൴ hak൴m൴yet kurularak, 
malvarlığı artışı meydana get൴r൴len an; sözleşmeye göre bağımsız bölümün 
yüklen൴c൴ tarafından arsa sah൴b൴n൴n hak൴m൴yet alanına bırakıldığı andır. Bu an 
sözleşmeye göre yüklen൴c൴ye düşen ed൴mler൴n tamamen, bütünüyle ൴fa ed൴lm൴ş 
sayılarak bağımsız bölümler൴n tesl൴m ed൴lm൴ş olunduğunun kabul ed൴ld൴ğ൴ 
tar൴ht൴r. Böylece sözleşmeden beklenen ekonom൴k faydaya bağlı alacak hakkı 
tutar ve n൴tel൴k olarak kes൴nleş൴p, somutlaşarak b൴r gel൴r hüv൴yet൴ kazanmakta 
ve gel൴r bu anda elde ed൴lm൴ş olmaktadır. 

Bağımsız bölümün elde ed൴lmes൴ konusunda tarafl arın üzer൴nde anlaştığı 
ve sözleşmeden kaynaklı yüklen൴c൴ ed൴m൴n൴n tam olarak ൴fa ed൴ld൴ğ൴ tar൴h൴n 
verg൴y൴ doğuran olayın gerçekleşt൴ğ൴ an olarak kabulü, her b൴r sözleşmeye 

113 Erman, s. 36; Kürşat, s. 170.
114 Kürşat, s. 188.
115 Ahmet Ş൴şmanoğlu, “Kat Karşılığı İnşaat İşler൴nde Verg൴y൴ Doğuran Olay ve Bu İşlemler൴n 

Verg൴lend൴r൴lmes൴”, 2017, (346), Verg൴ Sorunları Derg൴s൴, s. 98.
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özel sıkı bağı ൴fade ederken aynı zamanda gerçek ed൴m yükü tesp൴t൴n൴ zarur൴ 
kılmaktadır. Bu doğrultuda sözleşmen൴n kötüye kullanılması ൴ht൴mal൴ne karşı 
verg൴lend൴rmede gerçekl൴k olgusunun göz ardı ed൴lmeyeceğ൴ hatırlatmakta 
fayda bulunmaktadır.     

3. Yüklen൴c൴n൴n Gel൴r Olarak Arsa Payı Elde Etmes൴ 

Tarafl arın sözleşmede kararlaştırdığı koşullar altında yüklen൴c൴n൴n 
sözleşmeden doğan asl൴ ed൴m yükü arsa üzer൴ne b൴r yapı ൴nşa ederek, burada 
kend൴ payına ൴sabet edenler dışındak൴ bağımsız bölümler൴ arsa sah൴b൴ne tesl൴m 
etmekt൴r. Bu sayede yüklen൴c൴ arsa sah൴b൴n൴n borcu olan ücret൴, yan൴ arsa 
paylarının devr൴n൴ talep edeb൴lmekted൴r. Kararlaştırılan arsa payının devr൴ 
൴le ücret ödenm൴ş olmaktadır. Buna göre yüklen൴c൴n൴n sözleşme net൴ces൴nde 
gel൴r olarak kavranab൴lecek doğrudan mal൴ kazanımı, arsa sah൴b൴n൴n asl൴ ed൴m 
yükünü oluşturan arsa paylarını elde etm൴ş olmasıdır. D൴ğer taraftan tıpkı arsa 
sah൴pler൴nde olduğu g൴b൴ sözleşme yoluyla elde ed൴len bu kazancın sonrasında 
farklı hukuk൴ ൴l൴şk൴ler ൴le satılması veya k൴ralanması ayrıca verg൴ konusuna 
g൴ren b൴r faal൴yet൴ açığa çıkartmaktadır.         

Bu sözleşmelerde yüklen൴c൴ yönünden yapılan ൴ş൴n, t൴car൴ n൴tel൴kte gel൴r 
get൴r൴c൴ b൴r faal൴yet olduğu açıktır. İnşaat yapımı ൴ç൴n gerekl൴ olan emek ve 
sermaye t൴car൴ b൴r organ൴zasyonu gerekt൴rmekted൴r. Yapılan faal൴yet net൴ces൴nde 
kazanılan değerler gel൴r olarak kavranmalıdır. Yüklen൴c൴ söz konusu 
sözleşmeyle t൴car൴ b൴r organ൴zasyon dah൴l൴nde, devamlı olarak yürütülen b൴r 
faal൴yet gerçekleşt൴rd൴ğ൴nden t൴car൴ kazanç elde etmekted൴r116. 

Yüklen൴c൴, arsa sah൴b൴n൴n arsası üzer൴ne ൴nşa ett൴ğ൴ bağımsız bölümlerden 
b൴r kısmını tesl൴m etmes൴n൴n karşılığında kend൴s൴nde kalacak bağımsız 
bölümlere a൴t arsa paylarını arsa sah൴b൴nden kazanmaktadır. Farklı yöntemlerle 
düzenleneb൴len bu sözleşmelerde sözleşmen൴n yapılmasında taraf ൴radeler൴n൴n 
ulaşmayı hedefl ed൴ğ൴ amaç çerçeves൴nde karşılıklı ed൴m yükler൴n൴n ൴fade ett൴ğ൴ 
kazancın, tesp൴t ed൴len gel൴rde odak alınması elzemd൴r. 

Sözleşme muhtevasında tapuda mülk൴yet devr൴ ൴le tesc൴l gerekt൴ren tek 
b൴r tesl൴m vardır. Bu tesl൴m, arsa üzer൴nde ൴nşa ed൴len bağımsız bölümler 
൴ht൴va eden yapıda arsa sah൴b൴ tarafından yüklen൴c൴ leh൴ne yapılacak arsa 
paylarının devred൴lmes൴d൴r. Sözleşmelerde arsa payı mülk൴yet൴n൴n yüklen൴c൴ye 
dev൴r borcu arsa sah൴b൴n൴n ed൴m ൴fasıyla ൴lg൴l൴ b൴r hal olup, arsa sah൴b൴ arsanın 

116 M. Kam൴l Mutluer-N. N൴lay Dayanç Kuzeyl൴, Gayr൴menkuller İle İnşaatları Verg൴lend൴r൴lme 
ve Tahk൴m, Yetk൴n, 2020, s. 161; Turut, s. 277; Tozoğlu, s. 78.
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tamamını değ൴l, sadece yüklen൴c൴n൴n bağımsız bölümler൴ne ൴sabet eden arsa 
paylarını devretmekted൴r. Yapılan ൴nşaatın mal൴k൴ esasında arsa sah൴b൴ olup 
arsa paylarının dev൴r borcunun yer൴ne gelmes൴yle burada arsa payına tekabül 
eden bağımsız bölümler yüklen൴c൴ye a൴t olacaktır. 

Yüklen൴c൴ açısından verg൴ borcunun doğumu olan arsa payını elde etme 
anı, kend൴ ed൴m൴ olan bağımsız bölümler൴n arsa sah൴b൴ne tesl൴m ed൴lmes൴nden 
sonra doğmaktadır. Bağımsız bölümler൴n arsa sah൴b൴ne tesl൴m ed൴lmes൴nden 
kasıt bunların arsa sah൴b൴ leh൴ne tapuda tesc൴l ed൴lm൴ş olmasından ൴baret 
değ൴ld൴r. Yüklen൴c൴ arsa payını, bağımsız bölümler൴n arsa sah൴b൴ adına tapuda 
tesc൴l ed൴ld൴ğ൴ tar൴hte kazanmış değ൴ld൴r. Arsa sah൴b൴ sözleşmeyle arsasını 
yüklen൴c൴ye yapı ൴nşa etmek üzere tahs൴s etmekte, yüklen൴c൴ de sözleşmen൴n 
b൴r gereğ൴ olarak arsa üzer൴nde yapı yapma hak ve yetk൴s൴n൴ elde etmekted൴r. 
Arsa payının yüklen൴c൴ye a൴t olması ൴nşaat tamamlanıp, arsa sah൴b൴ne a൴t olacak 
bağımsız bölümler arsa sah൴b൴ne tesl൴m ed൴ld൴ğ൴nde kazanılması gereken 
b൴r hak olmaktadır. Böylece bağımsız bölümler൴n tesl൴m൴ ൴le borcunu yer൴ne 
get൴ren yüklen൴c൴ arsa paylarının devr൴n൴ talep etme ൴mkanına kavuşarak gel൴r 
elde etm൴ş olmaktadır. 

D൴kkat ed൴lecek husus bağımsız bölümler൴n sözleşmeye uygun surette 
tesl൴m൴ gerçekleşmeden arsa payına yönel൴k tapu tesc൴l൴ veya f൴൴l൴ kullanıma 
başlanılmış olunmasının arsa paylarını elde etme ൴mkânı vermeyeceğ൴ ve 
bağımsız bölümün sözleşmeye uygun arsa sah൴b൴ne tesl൴m൴ sonrasında 
yapılacak arsa payına da൴r tapu tesc൴ller൴n ൴se tesp൴t ed൴c൴ n൴tel൴ğ൴ ha൴z olduğudur. 
Buna göre arsa paylarının ൴nşaatın başında veya sonunda ya da herhang൴ b൴r 
tar൴hte yüklen൴c൴ leh൴ne tapuya tesc൴l ed൴lmes൴ gel൴r൴n elde ed൴lmes൴n൴ tek 
başına sağlamamaktadır. Ayrıca arsa sah൴b൴ne bağımsız bölüm tesl൴mler൴nde 
mülk൴yet devr൴ne ൴ht൴yaç duyulan ൴ht൴mallerde tapu tesc൴l൴, verg൴lend൴rme 
açısından şekl൴ b൴r anlam ൴ht൴va etmekted൴r.  

D൴ğer taraftan arsa sah൴b൴ ൴le yüklen൴c൴ tarafından yapılan sözleşme ൴le 
൴nşaat projes൴ ve ൴nşaat yapma ൴zn൴ tapuya ver൴lerek arsa sah൴b൴ tarafından 
arsaya projeye uygun kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴leb൴lmekted൴r. Bu halde arsa payı 
devr൴n൴n ൴nşaatın b൴t൴r൴lmes൴yle, kat ൴rt൴fakının kat mülk൴yet൴ne çevr൴lmes൴nden 
önce tamamlanması gerekeb൴lmekted൴r117. Kat mülk൴yet൴ne geç൴lmeden önce 
yapı kullanma ൴zn൴ alındığı bu ൴ht൴malde, arsa paylarının devr൴ daha önceden 
yüklen൴c൴ye yapılmış olsa b൴le arsa sah൴b൴ bağımsız bölümler൴ kat mülk൴yet൴ne 

117 Hasan Doğan, Gayr൴menkullere (Taşınmazlara) İl൴şk൴n Verg൴ler, Mal൴ye Hesap Uzmanları 
Derneğ൴, 2017, s. 267.
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geç൴ld൴kten sonra tesl൴m almış olacağından yüklen൴c൴ arsa paylarını bu tar൴hten 
sonra elde etm൴ş olacaktır.

Arsa payları yüklen൴c൴ye sözleşme yoluyla parça parça da devred൴lm൴ş 
olab൴lmekted൴r. Özell൴kle f൴nansman sağlayab൴lmek amacıyla sözleşmede 
bel൴rlenen aşamalara göre bel൴rlenen tar൴hlerde arsa payı devr൴ yapılab൴lmekted൴r. 
Eser൴n tesl൴m൴nden önce arsa sah൴b൴n൴n arsa paylarının yüklen൴c൴ye devretm൴ş 
olması tapu tesc൴l൴ vasıtasıyla yapılmış olsa b൴le gerçek b൴r dev൴r olmayıp, avans 
n൴tel൴ğ൴nde b൴r ൴fadır118. Bu halde ൴nşaatın başlamasından önce veya devamı 
sırasında arsa payı devr൴yle geç൴c൴ b൴r ön ödeme olarak yapılan avans ödemeler൴, 
n൴ha൴ ödemem൴n m൴ktarının saptanmasında d൴kkate alınırken bu ödemeler ൴ş 
sah൴b൴ne tesl൴m ed൴len kısımların doğrudan karşılığı değ൴ld൴r119. Yüklen൴c൴n൴n 
arsa payını elde etmes൴ bağımsız bölümler൴n tesl൴m൴ne bağlı olduğundan 
devam eden ൴nşaatta n൴ha൴ tesl൴m൴n gerçekleşm൴ş olduğu düşünülemeyecek 
ve gel൴r elde ed൴lm൴ş olmayacaktır. Bununla b൴rl൴kte yüklen൴c൴n൴n devam eden 
veya henüz başlamamış ൴nşaatlarda üçüncü k൴ş൴lere yaptığı satışlar hususunda 
da bu doğrultuda b൴r sonuca varmak gerekl൴d൴r. Buna göre devam eden veya 
henüz başlamamış ൴nşaatlarda topraktan olarak ൴fade ed൴len üçüncü k൴ş൴lere 
bağımsız bölüm satışlarını avans olarak kabul etmek ve gel൴r൴n elde ed൴ld൴ğ൴ 
tar൴h olarak ൴ş൴n b൴t൴m൴n൴ esas almak yer൴nde b൴r yaklaşımdır120. 

Sonuç olarak bağımsız bölümler sözleşmeye uygun olarak arsa sah൴b൴ne 
tesl൴m ed൴lm൴ş sayılıp yüklen൴c൴ kend൴ ed൴m൴n൴ tamamen ൴fa etm൴ş olduğunda, 
bu hal൴yle yüklen൴c൴ arsa paylarına tutar ve n൴tel൴k olarak hak kazanmış 
olmaktadır. Yüklen൴c൴n൴n kend൴ ed൴m൴n൴ ൴fa ed൴p arsa payı alacak hakkı olarak 
somut b൴r gel൴re dönüştüğü bu anda verg൴y൴ doğuran olay gerçekleşmekte ve 
gel൴r elde ed൴lm൴ş olmaktadır. 

118 Yargıtay 15. Hukuk Da൴res൴ E.2003/6241, K.2004/3055, T.1.6.2004 “… Yüklen൴c൴ eser be-
del൴ne ancak ൴nşaatı tamamlayıp tesl൴m etmekle hak kazanır. Arsa sah൴pler൴ tesl൴mden evvel 
൴ş൴n f൴nansında kolaylık sağlamak üzere yüklen൴c൴ye b൴r kısım pay devr൴ yapmışsa bu dev൴r 
“avans” n൴tel൴ğ൴nded൴r. Bu payın devred൴lm൴ş olması ne yüklen൴c൴ye ve ne de yüklen൴c൴den 
bu payları satın alan 3. k൴ş൴lere eser bedel൴ne hak kazanılmadığından ayn൴ b൴r hak sağlamaz. 
Üçüncü k൴ş൴ler burada, MK.’nun 3. maddes൴ hükmünce ൴y൴n൴yet ൴dd൴asında bulunamaz. Yük-
len൴c൴ye devr൴ yapılan payların dev൴r sebeb൴ ortadan kalkınca avans n൴tel൴ğ൴ndek൴ bu payların 
ger൴ ver൴lmes൴ arsa sah൴pler൴ tarafından her zaman ൴steneb൴l൴r.” Ayrıca bu yönde bknz. Yar-
gıtay Hukuk Genel Kurulu E.2014/15-605, K.2016/293, K.09.03.2016; Yargıtay 15. Hukuk 
Da൴res൴ E.2019/3306, K.2020/2240, T.17.07.2020. (www.kazancı.com).

119 Gönen, s. 250-251.
120 Bknz. Mutluer-Kuzeyl൴, Gayr൴menkuller, s. 159; Duman, s. 1218-1219.
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SONUÇ

Özel b൴r ൴nşaat sözleşmes൴ türü olan arsa payı karşılığı ൴nşaat sözleşmes൴, 
arsa sah൴b൴ ൴le yüklen൴c൴ye sağlayab൴ld൴ğ൴ faydalar dolayısıyla uygulamada 
sıklıkla görüleb൴len hukuk൴ b൴r ൴l൴şk൴ olmaktadır. Yüklen൴c൴n൴n emek ve 
sermayes൴ ൴le b൴r yapı ൴nşa ederek bağımsız bölüm tesl൴m൴ ൴le arsa sah൴b൴n൴n 
arsasını kullandırarak b൴r kısım arsa paylarının devred൴lmes൴n൴ taahhüt etmes൴ 
karşılıklı menfaat sağlamaktadır. Sözleşme tarafl arının gerçek ൴rade ve amaçları 
൴le sözleşme ൴çer൴ğ൴ yerleşm൴ş sözleşme unsurlarıyla şek൴llend൴r൴l൴yor olsa da 
sözleşme özgürlüğünün sağladığı ൴mkân ൴le sözleşmen൴n çok farklı düzenleme 
yöntemler൴ bulunab൴lmekted൴r. Bu hal൴yle sözleşmeye tab൴ tutulacak kuralları 
bel൴rlemek zor b൴r hal almaktadır. 

Verg൴ hukuku bakımından değerlend൴r൴ld൴ğ൴nde sözleşmen൴n b൴rden 
çok verg൴lend൴rme alanına temas eder yönü bulunmaktadır. Bununla b൴rl൴kte 
sözleşmen൴n hukuk൴ muhtevasında yer alan tesl൴m olgusu verg൴lend൴rme 
yaklaşımında esas alınan b൴r unsur olarak kabul ed൴lmekte ve özell൴kle katma 
değer verg൴s൴ uygulaması bu kavram ൴le kurgulanmaktadır. Arsa sah൴b൴ ൴le 
yüklen൴c൴n൴n karşılıklı tesl൴mler൴yle sözleşmeye da൴r trampa görüşü Katma 
Değer Verg൴s൴ Kanununda yer almaktadır.  

Ancak pek çok özell൴ğ൴ ൴ht൴va eden sözleşmen൴n gel൴r൴n verg൴lend൴rmes൴nde 
elde etme konusunda özell൴kl൴ b൴r yapıya sah൴p olduğunu tesp൴t etmek gerekl൴d൴r. 
Çalışmamız kapsamında sözleşmeden doğan gel൴r൴n verg൴lend൴rmes൴nde elde 
etme hususu ele alınmıştır. Bu doğrultuda verg൴lend൴rmey൴ etk൴leyen hukuk൴ 
n൴tel൴k konusunda verg൴ uygulamasında kabul ed൴len trampa görüşünün doğru 
b൴r yaklaşım olmadığı ൴fade ed൴lerek, sözleşme ed൴mler൴n൴n tesl൴m൴nden 
bağımsız olarak sözleşmeden doğan borçların tarafl ar ൴ç൴n b൴r gel൴r elde etmey൴ 
sağlayıp sağlamadığı değerlend൴r൴lm൴şt൴r. 

Bu kapsamda yüklen൴c൴n൴n madd൴ n൴tel൴kte b൴r eser olan b൴r yapı meydana 
get൴rmes൴ ൴le bağımsız bölümler൴ tesl൴m൴ ve bunun karşılığında arsa sah൴b൴n൴n 
arsa payı devr൴ ൴le bedel ödeme borcunun ൴fası gel൴r൴n verg൴lend൴rmes൴ 
açısından ൴rdelenm൴şt൴r. Böylece tarafl ar açısından sözleşme ed൴mler൴n൴n 
yer൴ne get൴r൴lmes൴yle alacak hakkının somut b൴r gel൴r hüv൴yet൴ne dönüştüğü 
kabul ed൴lerek gerçek verg൴ ödeme gücüne er൴ş൴len bu aşamada, sözleşme 
൴çer൴ğ൴n൴n bel൴rley൴c൴l൴ğ൴ne göre bağımsız bölümler൴n ve arsa paylarının gel൴r 
olarak elde ed൴lm൴ş olduğu sonucuna ulaşılmıştır.  
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