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ABSTRACT

The real estate sector constitutes a fundamental pillar of the Turkish economy, playing a crucial role for both
individual and institutional investors. The purchase, sale, and rental of various types of real estate—including
residential, commercial, and land properties—significantly contribute to economic activity. However, the
taxation framework governing this sector is highly complex and frequently amended, posing challenges for
taxpayers in terms of compliance. Ensuring the accurate fulfillment of tax obligations is a critical concern for both
individual investors and businesses.

Tax regulations in the real estate sector encompass multiple components, including income tax, corporate tax,
value-added tax (VAT), capital gains tax, and title deed fees. Notably, the taxation of profits derived from real
estate transactions and the implementation of exemption provisions remain subjects of frequent legislative
revisions. Such changes in tax laws and varying interpretations contribute to uncertainties in practice, leading to
legal security concerns for taxpayers.In this context, the Council of State plays a pivotal role in enhancing the
applicability of tax legislation, reducing ambiguities, and clarifying the legal framework. By addressing gaps in tax
regulations, Council of State rulings help ensure consistency in legal interpretation. Decisions issued in disputes
between tax authorities and taxpayers establish legal precedents, guiding future cases and improving the
predictability of tax practices.

The purpose of the study is to reveal the methods by which the profits obtained in the real estate sector are
taxed, to look at the solutions developed for the tax problems encountered by taxpayers, and to provide a
guiding framework for the measures that should be taken to prevent the recurrence of similar negative
situations. Study examines tax regulations in the real estate sector within the scope of income tax, corporate
tax, VAT, capital gains tax, and title deed fees. It further explores how Council of State rulings impact the
implementation of these taxes, emphasizing their guiding function in legal interpretation and their role in
shaping a more predictable and stable tax environment
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OZET

Gayrimenkul sektort, Tirkiye ekonomisinin temel taslarindan biri olup, hem bireysel hem de kurumsal
yatinnmcilar agisindan biytik bir neme sahiptir. Konut, ticari gayrimenkul ve arsa gibi farkli tirlerde tasinmazlarin
alim-satimi ve kiralanmasi, ekonomik hareketliligi artiran unsurlar arasinda yer almaktadir. Ancak, bu sektériin
vergi uygulamalari oldukga karmasik bir yapiya sahiptir ve sik sik degisen mevzuat nedeniyle mikellefler
agisindan gesitli zorluklar barindirmaktadir. Vergi yukimlltklerinin dogru bir sekilde yerine getirilmesi hem
bireysel yatirrmcilar hem de isletmeler igin dGnemli bir husustur.

Gayrimenkul sektoriindeki vergi diizenlemeleri; gelir vergisi, kurumlar vergisi, katma deger vergisi, deger artis
kazanci ve tapu harci gibi esitli unsurlari icermektedir. Ozellikle, tasinmaz satislarindan elde edilen kazanglarin
vergilendirilmesi ve istisna hiikimlerinin uygulanmasi, mevzuatta sikga degisiklige ugrayan konular arasindadir.
Vergi mevzuatinda yasanan degisiklikler ve yorum farkhliklari, uygulamada belirsizliklere yol agmakta ve
mukellefler agisindan hukuki gtivenlik sorunlari dogurmaktadir. Bu noktada, Danistay kararlari, vergi mevzuatinin
uygulanabilirligini artirmak, belirsizlikleri gidermek ve hukuki cergevenin netlesmesini saglamak agisindan kritik
bir rol oynamaktadir. Danistay igtihatlari, 6zellikle vergi mevzuatindaki bosluklari doldurarak uygulamadaki
tutarsizliklarin 6ntine gegilmesine katkida bulunmaktadir. Vergi idaresi ile mukellefler arasindaki ihtilaflarda
verilen Danistay kararlari, ilerleyen dénemlerde benzer olaylar igin emsal teskil etmekte ve vergi uygulamalarinin
ongorulebilirligini artirmaktadir.

CGalismanin amaci, gayrimenkul sektoriinde elde edilen kazanglarin hangi yontemlerle vergilendirildigini ortaya
koymak, mukelleflerin karsilastigi vergisel sorunlara yonelik gelistirilen ¢ozim vyollarina bakarak, benzer
olumsuzluklarin tekrarini 6nlemek amaciyla alinmasi gereken 6nlemler konusunda yol gosterici bir gergeve
sunmaktir. Calismada, gayrimenkul sektériindeki vergi uygulamalari; gelir vergisi, kurumlar vergisi, katma deger
vergisi, deger artis kazanci ve tapu harci kapsaminda ele alinarak, Danistay tarafindan verilen kararlarin bu
vergilerin uygulanmasina etkileri incelenmektedir. Danistay igtihatlarinin sektérde nasil bir yonlendirici iglev
gordigu ve hukuki gergevenin belirginlesmesine ne sekilde katki sundugu agiklanmaya galigilmistir.
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Giris

Gayrimenkul sektorii hem Tirkiye'nin ekonomik yapisinda hem de kiresel pazarlarda 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu
sektor, ticari faaliyetlerin gesitliligi, istihdam yaratma potansiyeli ve devlet gelirleri agisindan biyik bir ekonomik etkiye
sahiptir. Ancak gayrimenkul sekt6ru ile ilgili vergi uygulamalari, yalnizca sektérdeki yatirimcilar ve isletmeler igin degil,
ayni zamanda devletin gelir elde etme yontemleri igin de buyuk bir 6neme sahiptir. Gayrimenkul alim satim islemleri,
kira gelirleri, insaat faaliyetleri ve taginmazlardan elde edilen diger kazanglar, vergi mukelleflerinin karsilastigi en yaygin
vergilendirme alanlarini olusturmaktadir.

Tirk vergi hukukunda gayrimenkul sektériine dair gesitli vergisel diizenlemeler bulunmaktadir. Bu diizenlemeler,
zaman zaman mukellefler tarafindan farkli sekillerde yorumlanabilmekte, hukuki belirsizlikler ortaya ¢ikabilmektedir. Bu
durum, vergi uygulamalarinda anlasmazliklarin yasanmasina, dolayisiyla hukuk sistemi icerisinde ¢6ziim bekleyen pek
gok davanin olusmasina yol agmaktadir. Ozellikle, vergi yiikiimliiliiklerinin nasil yerine getirilecegine dair belirsizlikler,
sektordeki miikellefleri zora sokmaktadir. Bu noktada, Turk yargi sistemi icerisinde 6nemli bir yere sahip olan Danistay,
verilen kararlarla gayrimenkul sektoriyle ilgili vergi uygulamalarini netlestirmekte ve hukuki bir rehberlik sunmaktadir.

Danistay, Turkiye'deki yiiksek yargi organlarindan biri olup, idari uyusmazlklarin ¢gézimiinde son derece énemli bir
gorev Ustlenmektedir. Vergi hukukunun uygulanmasinda ortaya ¢ikan belirsizliklerin giderilmesi, 6zellikle gayrimenkul
sektorli gibi dinamik ve genis kapsamli bir alanda kritik bir 6neme sahiptir. Danistay, vermis oldugu igtihatlarla,
gayrimenkul sektorine iliskin vergi uygulamalarinin dogru anlasiimasi ve hukuki cercevenin netlesmesi konusunda
onemli bir fonksiyon gérmektedir.

Bu calismada, gayrimenkul sektériindeki vergi uygulamalarinin neler oldugu, gayrimenkul sektérinin nasil
vergilendirilecegi detayli olarak incelenmistir. Temel amacimiz gayrimenkul sektériinden elde edilen kazanglarin vergi
mevzuati gergevesinde nasil vergilendirildigini sistematik bicimde incelemek, mukelleflerin uygulamada karsilastiklari
baslica sorunlari tespit ederek bu sorunlara getirilen ¢6ziim oOnerilerini degerlendirmek ve benzer durumlarin tekrar
yasanmamasi icin gelistirilebilecek dnleyici vergi politikalarina iliskin agiklayici ve yonlendirici bir kaynak olusturmaktir.
Sektordeki vergi uygulamalarindaki belirsizlikler, cesitli davalarin ortaya ¢ikmasina neden olacagi icin ilgili kanunlardaki
yasal bosluklarin ¢6ziminde Danistay’in vermis oldugu kararlar tetkik edilmis ve bu kararlar dogrultusunda bu
belirsizliklerin ortadan kaldiriimasi igin gayrimenkul sektoriine yonelik vergi dizenlemelerinin analizi ile Danistay
kararlarinin sektérdeki vergi uygulamalari Gzerindeki etkileri incelenmistir.

Gayrimenkul Kavrami

Tirkiye'deki sehirlesme sireci, sanayilesme ile es zamanl ilerleyen Batili iilkelerden farkli bir gelisim gostermistir.
Bati'da sanayilesme sehirlesmeyi tesvik ederken, Turkiye'de kirsal nifusun kentlere gocili sehirlesmeyi tesvik etmektedir.
Tarim sektériinde makinelesmenin yayginlasmasi, kirsal kesimdeki is glicli ihtiyacini azaltarak buyik sehirlerde yogun
gog¢ dalgalarini tetiklemistir. Ancak bu sire¢ yalnizca tarimsal Uretimle sinirl kalmamis; ekonominin liberallesmesi,
egitim dlzeyinin artmasi ve hizh nitfus blylmesi gibi unsurlar sehirlesme hizini daha da artirmistir. Tirkiye’de
kentlesme, agirlikh olarak kirsaldan gelen gé¢ dalgalariyla sekillenmis ve bunun sonucunda gayrimenkul piyasasinda hizli
bir biyuime yasanmistir. Bu go¢ hareketleri, kentlerin demografik yapisini degistirirken konut talebini artirarak sehir
planlamasi, altyapi yatirimlari ve gayrimenkul sektoriinde yeni diizenlemeleri zorunlu hale getirmistir (Tunali ve Karadag,
2018:3).

Gayrimenkul, temel olarak tasinmaz mallari ifade ederken, kavramsal olarak tasinmasi miimkin olmayan varliklari
kapsar. Bu ¢ergevede bina, arsa, arazi ve maden ocaklari gibi yapilar gayrimenkul olarak kabul edilmektedir. Ekonomik
acidan degerlendirildiginde, gayrimenkuller dayanikl mal niteligi tasiyan ve hukuki sermaye kapsaminda yer alan
varliklardir. Uzun vadeli bir yatirim araci olarak gorilen bu varliklar, piyasa kosullarina bagh olarak ekonomik biyiime,
yatinim stratejileri ve finansal planlamalar agisindan kritik bir 5neme sahiptir. Gayrimenkul sektéri yalnizca bireysel ve
kurumsal mulkiyet baglaminda degil, ayni zamanda kentsel gelisim, altyapi projeleri ve ekonomik strdirulebilirlik
agisindan da stratejik bir alan olarak degerlendirilmektedir (Aytekin, 2007:1).

Gayrimenkul, farkl disiplinlerde gesitli anlamlar tasiyan ve genis kapsamli bir kavramdir. Kirsal alanlardaki arsalar,
kentsel bolgelerdeki araziler, binalar ve diger yapi unsurlari bu kavram iginde yer almaktadir. Ancak gayrimenkuliin
tanimy, ilgili meslek gruplarina goére farklilik gdsterebilir. Ornegin, mimarlar icin gayrimenkul estetik ve islevselligi 6n
planda tutan bir yapi iken, mihendisler agisindan temel saglamlik ve fiziksel 6zellikler 6ncelikli bir degerlendirme
kriteridir. Hukukcular gayrimenkulli milkiyet haklari ve tasinmaz statlisi ¢ercevesinde ele alirken, kamu maliyesi
acisindan ise vergisel boyutu 6ne gikmaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul piyasasi, mimarlik, sehir ve boélge planlama,
hukuk, ekonomi, finans, matematik, istatistik ve bilgi teknolojileri gibi bircok alanin ortak galismasini gerektiren ¢ok
disiplinli bir yapidadir. Dolayisiyla, gayrimenkul Gizerine yapilan arastirmalar, farkli uzmanlhklarin katkisiyla sekillenen ¢ok
yonli ve dinamik bir strectir (Berberoglu vd., 2019:18-19).

Gayrimenkul sektorli, finansal piyasalarla dogrudan iliskilidir ve arz-talep dengelerine bagli olarak piyasa
kosullarindan etkilenmektedir. Sektérdeki gelismeler, yatirim kararlari ve ekonomik bliyiime (zerinde belirleyici rol
oynarken, makroekonomik dalgalanmalara karsi da olduk¢a hassastir. Gayrimenkul, temel olarak tasinmaz nitelikteki
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varliklari kapsar ve arsa, arazi, bina gibi unsurlari igerir. Hukuki agidan degerlendirildiginde, Tlrk Medeni Kanunu’nun
704. maddesi, tasinmaz mulkiyetinin kapsamini arazi, tapu kitiglinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar
ile kat mulkiyeti kitugine kayith bagimsiz bélimler olarak belirlemistir. Bu diizenleme, gayrimenkuliin milkiyet haklari
cercevesinde nasil degerlendirilecegini agik bir sekilde ortaya koymaktadir (Tirk Medeni Kanunu, md. 704). Kurumlar
Vergisi Genel Tebligi'ne gére gayrimenkuller, dogasi geregi taginamayan ve bulundugu yerde sabit kalan varliklar olarak
tanimlanmaktadir. Tebligde, Tiurk Medeni Kanunu’nun 632. maddesine atif yapilarak, arazi, tapu siciline mustakil ve
daimi olarak kaydedilen haklar ile madenlerin tasinmaz kapsamina girdigi belirtilmistir. Binalar ise dogrudan tasinmaz
olarak sayilmamakla birlikte, izerinde bulunduklari arsa veya arazinin ayrilmaz bir pargasi kabul edilmektedir. Bu
baglamda, gayrimenkul sektéri hem ekonomik blylimeye katkisi hem de hukuki diizenlemeler agisindan stratejik bir
oneme sahiptir (Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, 1995). Turk vergi mevzuatinda gayrimenkul sektoriine 6zgli mustakil bir
madde yer almamakla birlikte, sektore iliskin diizenlemeler Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda ‘gayrimenkul sermaye
iradl’ baghgi altinda ele alinmaktadir. Bu baglamda, mesken, isyeri, arazi gibi taginmazlarin; malik, intifa hakki sahibi,
zilyet ya da kiracilari tarafindan kiraya verilmesi sonucu elde edilen gelirler, gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul
edilmekte ve ilgili hiikimlere gore vergilendirilmektedir.

Tirkiye’de gayrimenkul sektori, degisen yasam standartlari ve kamu-6zel sektor taleplerine bagh olarak sirekli bir
donlisim icindedir. Son vyillarda, biylk olgekli altyapr projeleri, akilli bina sistemleri, ¢cevre dostu yapilar ve modern
yasam alanlari sektérde 6ne cikan gelismeler arasindadir. Ozellikle biiyiik sehirler ve kiyi bélgelerinde yiiriitiilen kentsel
donlisim projeleri, yeni konut ve ticari alanlarin insasini hizlandirmistir. Artan 6grenci nifusuna paralel olarak,
Universite kentlerinde yurt ve stidyo daire projeleri yayginlasirken, biiyiik kentlerde otopark ve terminal isletmeciligi
onemli birer yatinm alani haline gelmistir. Ayrica, kamu altyapi projeleri ve yurtdisi miteahhitlik faaliyetleri de
sektordeki biyumeyi destekleyen faktorler arasinda yer almaktadir (Tanrivermis, 2019:37).

Tirkiye’de gayrimenkul sektori, degisen yasam kosullari ve kamu-6zel sektér ihtiyaglarina bagh olarak strekli bir
gelisim ve dénlisim siirecindedir. Son yillarda, blyik olcekli altyapi projeleri, akilli bina sistemleri, cevre dostu yapilar
ve modern yasam alanlari sektérde 6ne cikan yenilikler arasinda yer almaktadir. Ozellikle biiyiik sehirler ve kiyi
bolgelerinde yiritilen kentsel donlisim projeleri, yeni konut ve ticari alanlarin insa sirecini hizlandirmistir. Artan
Ogrenci nufusuna bagl olarak, tUniversite kentlerinde yurt ve stliidyo daire projeleri yayginlasirken, biylk sehirlerde
otopark ve terminal isletmeciligi dnemli yatirnm alanlari haline gelmistir. Bunun yani sira, kamu altyapi projeleri ve
yurtdisi muteahhitlik faaliyetleri de sektoriin biiyimesine katki saglayan temel unsurlar arasinda yer almaktadir
(Berberoglu vd., 2019:23).

Gayrimenkul sektoériine yonelik yapilan her ¢alisma, yapilan yasal diizenlemeler llke ekonomisine katma deger
saglayarak ekonomik blylimeye katkida bulunmaktadir. Bu dogrultuda, sektérden elde edilen vergisel gelirlerin de
artmasi beklenmektedir. Dolayisiyla, gayrimenkuliin hangi vergi tiirleri kapsaminda degerlendirildigi ve bu vergilendirme
sdrecinin nasll isledigi, ekonomik siirdlrillebilirlik ve mali politika agisindan biyiik bir 6nem tasimaktadir.

Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektoériiniin Vergilendirilmesi

Gayrimenkulin alim-satim, kiralama ve sahiplik insa vb. Gzerinden alinan Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi, Emlak
Vergisi, Degerli Konut Vergisi, Deger Artig Kazanci Vergisi ve Tapu Harci, milk sahipleri ve yatirimcilar igin Snemli maliyet
unsurlaridir. Alim-satim islemlerindeki vergisel yukiumlilikler, piyasa hareketliligini dogrudan etkileyerek yatirim
kararlarini sekillendirmektedir. Bu nedenle, sektordeki vergilendirme uygulamalarinin ekonomik etkileri dikkate alinarak
dizenlenmesi, surdirilebilir blylime ve yatirnm ortaminin iyilestirilmesi agisindan bliyliik 6nem tagimaktadir.

Gayrimenkul Sektériinde Gelir Vergisi

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’na (GVK) gore gelir unsurlari; ticari kazanglar, zirai kazanglar, tcretler, serbest meslek
kazanclari, gayrimenkul sermaye iratlari, menkul sermaye iratlari ve diger kazang ve iratlar olmak lzere yedi ana baslk
altinda siniflandinimistir (GVK, md. 2). Gayrimenkul sermaye iradi, bu unsurlar arasinda yer almakta olup, kaynak
teorisine dayanmaktadir. Gelir kavrami, genel olarak kaynak teorisi ve safi artis teorisi olmak Gzere iki temel yaklasimla
ele alinmaktadir. ilk alti gelir unsuru kaynak teorisine gore vergilendirilirken, yedinci unsur safi artis teorisine gére
degerlendirilir. Kaynak teorisi, tretim faktérlerinin (emek, sermaye, rant, girisim) ekonomik siireglere katilmi sonucu
saglanan kazanglar gelir olarak kabul etmektedir. Bu baglamda, gayrimenkul sermaye iradi, tasinmazlarin kiraya
verilmesi yoluyla elde edilen gelirleri ifade etmekte ve "irat" olarak tanimlanmaktadir (Senyiiz vd., 2022: 3-4).

Gelir Vergisi Kanunu’nun (GVK) 70. maddesine gore, tasinmazlardan elde edilen kira gelirleri gayrimenkul sermaye
iradi olarak kabul edilmektedir. Bu kapsamda, arsa, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve
cakil Gretim sahalari, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin tamamlayici unsurlari kira geliri kaynagi olarak
degerlendirilmektedir. Ayrica, voli mahalleri ve dalyanlar gibi tasinmaz niteligindeki unsurlar da bu kapsama dabhildir.
Bunun yani sira, gayrimenkullerin ayri olarak kiraya verilen tamamlayici unsurlari (tesisat, demirbas esyalar, dosemeler)
ile tapuda tescil edilen haklardan elde edilen gelirler de gayrimenkul sermaye iradi sayllmaktadir. Bu tur gelirler,
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tasinmazin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak veya intifa hakki sahipleri ya da kiracilari tarafindan elde edilebilir
ve ilgili vergi mevzuatina tabi tutulur (GVK, md. 70).

Gayrimenkul satislarindan elde edilen deger kazanglarinin vergilendirilmesi, satisin gergeklestigi tarih, islemin
sureklilik arz edip etmemesi, satisa konu tasinmaz sayisi, satisin amaci ve bedelli olup olmamasi gibi gesitli faktorlere
bagli olarak degisiklik g6stermektedir. Bu kriterler, elde edilen kazancin vergilendirilip vergilendirilmeyecegini ve hangi
vergi tliru kapsaminda degerlendirilecegini belirlemektedir. Satis islemi ticari bir faaliyet olarak nitelendirildiginde ticari
kazang kapsaminda vergilendirilirken, belirli sartlar altinda gergeklestirilen bireysel satis islemleri deger artis kazanci
olarak degerlendirilebilir. Dolayisiyla, her gayrimenkul satisi igin uygulanacak vergi tiiri, satisin niteligine ve miikellefin
durumuna gore farkhhk gosterebilmektedir (Yardimcioglu vd., 2011: 29). Gelir Vergisi Kanunu’na gore, gayrimenkul
satisindan elde edilen kazancin vergilendirilmesi, tasinmazin ticari bir isletmeye mi yoksa bireysel milkiyete mi ait
olduguna bagl olarak farkhlik gostermektedir. Devamlilik arz etmeyen alim satim islemlerinde elde edilen kazang deger
artis kazanci olarak degerlendirilirken, gayrimenkul alim, satim ve insa isleriyle dlizenli olarak ugrasan kisilerin elde ettigi
kazang ticari kazang kapsaminda vergilendirilmektedir. Bu ayrim, gayrimenkul satiglarindan dogan gelirlerin hukuki
niteligini belirleyerek, mikelleflerin vergi yikimluliiklerini daha net hale getirmektedir (Tuglu, 2010: 114).

Bir gayrimenkul alim veya satim isleminin Gelir Vergisi kapsamina girip girmedigi, islemin sureklilik tasiyip
tasimadigina bagl olarak degismektedir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesi uyarinca, her tirli ticari ve sinai
faaliyetten elde edilen kazang ticari kazang olarak kabul edilmektedir. Ayni madde kapsaminda, gayrimenkullerin alim,
satim ve insa isleriyle slirekli olarak ugrasan kisilerin bu faaliyetlerden elde ettigi gelirler ticari kazang olarak
degerlendirilir. Bunun yani sira, satin alinan bir arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil icinde parsellenerek ya da daha
sonra kismen veya tamamen satilmasi durumunda elde edilen kazang da ticari kazang olarak kabul edilmektedir (GVK,
md. 37). Ancak, kanunda her tiirli ticari ve sinai faaliyetin ticari kazang kapsaminda ele alindigi belirtilse de bir faaliyetin
hangi olcutlere gore ticari nitelik tasidigi konusunda detayli bir agiklama bulunmamaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul
satisi sonrasi elde edilen kazancin vergilendirilmesi islem hacmi, strekliligi ve satis amaci gibi kriterlere bagl olarak
degerlendirilmekte ve hukuki yoruma acik olmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu (GVK) kapsaminda, gayrimenkul satislarindan elde edilen kazanglarin hangi gelir tiri
cercevesinde vergilendirilmesi gerektigi konusunda ortaya ¢ikan uyusmazlik devam etmektedir. Bu belirsizligin temel
nedenleri arasinda sunlar yer almaktadir: Vergi mevzuatinda konuyla ilgili net ve ayrintili diizenlemelerin bulunmamasi;
Vergi idaresi ile Danistay kararlari arasinda farkl yorumlarin olmasi, Konuya iliskin istikrar kazanmis, baglayici nitelikte
bir Danistay kararinin bulunmamasi. Bu faktorler, mikellefler agisindan hukuki 6ngorilebilirligi zorlastirmakta ve
gayrimenkul satislarindan elde edilen kazanglarin vergilendirilmesine iliskin uygulama farkliliklarina ve ihtilaflara neden
olmaktadir. Dolayisiyla, gelir tiirtiniin belirlenmesine yonelik acik, net ve tutarli diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir
(Korkmaz, 2010:152-153).

Gelir Vergisi Kanunu (GVK), mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglari "deger artis kazanc!" olarak
tanimlamaktadir. Mikerrer 80. maddeye gore, belirli sartlar altinda tasinmazlarin ve bazi haklarin satisi veya devri
sonucu elde edilen gelirler bu kapsamda vergilendirilmektedir.

Bu maddeye gore; Telif haklari ve ihtira beratlarinin, maellifleri veya mucitleri disinda kalan kisiler tarafindan devri,
Faaliyeti sona ermis bir isletmenin satisi, Belirli gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren bes yil icinde elden
cikarilmasi, deger artis kazanci olarak degerlendirilir. Ancak karsiliksiz (ivazsiz) edinilen tasinmazlar bu kapsama
alinmamaktadir. GVK'nin 80. maddesi elden ¢ikarma kavramini genis bir cercevede ele alarak satis, devir, temlik, trampa
(takas), kamulastirma, devletlestirme ve ticaret sirketlerine sermaye olarak konulma gibi islemleri icermektedir. Bu
dogrultuda, gayrimenkul ve benzeri varliklarin mulkiyet degisimi sonucunda elde edilen kazanclarin vergilendirilmesi,
mikellefin tasinmazi ne zaman ve hangi sartlarda edindigi gibi faktorler gbz oniinde bulundurularak belirlenmektedir
(GVK, md. 80).

Gayrimenkul satiglarindan elde edilen kazanglarin vergilendirilmesi, Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda deger artis
kazanci olarak degerlendirilir. Tasinmazlarin satis bedeli ile alis bedeli arasindaki fark vergilendirilirken, mukellefin
tasinmazi ne zaman edindigi dnemli bir kriterdir. Edinim tarihinden itibaren bes yil icinde satilan tasinmazlar vergiye tabi
tutulurken, miras veya bagis yoluyla edinilenler bu kapsamin disinda birakilmistir. Bu diizenleme, kisa vadeli alim-satim
islemlerini kontrol altina almayi ve vergi yukimlalGgiini belirli bir sisteme oturtmayi amacglamaktadir. Deger artis
kazancinin hesaplanmasinda éncelikle tasinmazin edinim bedeli enflasyon oranina gore giincellenir. Daha sonra, elden
¢ikarma karsiliginda elde edilen toplam gelirden (nakit, ayni kazanglar veya maddi karsiligi olan diger menfaatler)
giincellenmis edinim bedeli disllerek net kazang belirlenir. Elde edilen bu kazangtan ilgili istisna tutari distldikten
sonra vergilendirilecek matrah hesaplanir. Bu ydontem, gayrimenkul satislarindan dogan vergisel ylikimluliklerin adil bir
sekilde belirlenmesine ve miikelleflerin 6deyecegi vergilerin objektif kriterlere dayandirilmasina olanak saglamaktadir
(Yardimcioglu, vd., 2011: 30).
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Gayrimenkul Sektériinde Kurumlar Vergisi

5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu’na (KVK) gore, kurum kazanci, Gelir Vergisi Kanunu’nda belirtilen gelir
unsurlarindan olusmaktadir. Bu kapsamda, sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya
vakiflara ait iktisadi isletmeler ve is ortaklklari kurumlar vergisine tabidir (KVK, md. 1). Bu dogrultuda, kurumlarin
mulkiyetinde bulunan gayrimenkullerin satisindan elde edilen kazanglar, kurum kazanci olarak beyan edilmekte ve
kurumlar vergisine tabi tutulmaktadir. Gayrimenkul satis kazanglarinin vergilendirilmesi, kurumlarin finansal yapisini
dogrudan etkileyen bir faktér olup, yatirm kararlari Gzerinde belirleyici bir role sahiptir. Bu nedenle, kurumlarin
tasinmaz satislarina iliskin vergi yikimldlikleri, mali planlamalarini ve uzun vadeli stratejilerini sekillendiren énemli
unsurlar arasinda yer almaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (KVK) 5. maddesi kapsaminda, belirli sartlari saglayan kurumlarin bazi kazanglari kismi
vergi istisnasina tabi tutulmaktadir. Buna gore, en az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan istirak hisseleri, kurucu
senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin yani sira, yatirnm fonlarinin katilma paylarinin satisindan elde edilen
kazanglarin %75’i vergiden istisna edilmektedir. Ayrica, emeklilik yatirim fonlari hari¢ olmak tizere, fon ve ortakliklarin
sahip olduklari taginmazlarin satisindan elde edilen kazanglarin en az %50’lik kismi da kurumlar vergisinden muaf
tutulmaktadir. Bu istisna, kurumlarin uzun vadeli yatirimlari tesvik etmesi ve finansal istikrarlarini korumalari amaciyla
getirilmistir (KVK, md.5/c)

2023 yilinda yayimlanan 7456 sayili Kanun ile Kurumlar Vergisi Kanunu'nda (KVK) tasinmaz satis kazanglarina iliskin
onemli degisiklikler yapilmistir. KVK’nin 5. maddesinde yer alan “tasinmaz” ibaresi kaldiriimis ve boylece kurumlarin
aktiflerinde bulunan tasinmazlarin satisindan elde ettikleri kazanglar artik vergi istisnasi kapsaminda
degerlendiriimemeye baslamistir. Bu degisiklik dogrultusunda 15 Temmuz 2023 tarihinden 6nce satilan taginmazlardan
elde edilen kazanglarin %50’si kurumlar vergisinden istisna tutulurken; 15 Temmuz 2023 tarihinden sonra
gerceklestirilen satislarda bu oran %25’e distrtGlmastir. Ayrica, 2024 yili Ocak ayi itibariyla tasinmazlarin kismi bélinme
islemlerine konu edilmesine de son verilmistir. Bu diizenleme, kurumlarin tasinmaz satislarindan elde ettikleri
kazancglara yonelik vergi avantajlarini azaltarak, bu tiir islemlerin vergiye tabi tutulmasini artirmayl amacglamaktadir
(7456 sayil kanun, md. 19.22.).

Gayrimenkul Sektériinde Katma Deger Vergisi

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun (KDV) 1. maddesine gore, ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyetleri
kapsaminda gergeklestirilen mal teslimleri ve hizmetler, her tirli mal ve hizmet ithalati ile diger ticari islemler KDV’'ye
tabidir. Bu diizenleme ile Uretim, satis ve tiketim silreclerinde katma deger olusturan tim islemler
vergilendirilmektedir. KDV’'nin temel amaci, nihai tiiketiciden alinarak kamu gelirlerini artirmak ve ekonomik denetimi
saglamaktir (Katma deger vergisi (KDV), md.1).

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun (KDV) 17. maddesinin (r) bendine gore, bazi tasinmaz ve istirak hissesi devirleri KDV
istisnasi kapsami disinda birakilmistir.

Bu diizenlemeye gore:

o Kurumlarin, en az iki yil sireyle aktiflerinde tuttuklari istirak hisselerinin satisi,

o Borglu veya kefil durumundaki kisilerin, borglarina karsilik tasinmaz veya istirak hisselerini bankalara, finansal
kiralama ve finansman sirketlerine devretmesi,

o Bu taginmaz ve istirak hisselerinin finansal kiralama ve finansman sirketleri tarafindan yeniden devri,

KDV istisnasi kapsaminda degerlendirilmemektedir. Bdylece, bu tiir islemler KDV’ye tabi tutulmus ve vergi avantaji
kaldirilmistir (KDV, md.17).

Konutlarda uygulanan KDV oranlari, net alan blykligline gére belirlenmektedir.

. 150 m? ve altindaki konutlar icin KDV orani, arsanin konumu, sinifi ve emlak vergisi oranina bagh olarak %1 veya
%10olarak uygulanmaktadir.

. 150 m?’yi asan konutlarda ise KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

Ancak, 1 m? veya daha kiigiik bir alan artisi bile KDV oraninin %20’ye ¢ikmasina neden olabilmekte, bu da adil
olmayan bir vergi yiki olusturmaktadir. Bu sorunun dniine gegmek amaciyla, 2022 yilinda kademeli KDV uygulamasina
gecilmis ve 150 m?yi asan kisimlar icin farkli KDV oranlari uygulanmaya baglanmistir (5359 sayili Cumhurbaskani)

01.04.2022 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan 5359 sayili Cumhurbaskani Karari ile "Mal ve Hizmetlerde
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar" kapsaminda
bircok mal ve hizmette KDV oranlari degistirilmistir. Bu diizenleme ile konut piyasasina uygulanan KDV oranlarinda da
degisiklikler yapilmis olup, bu degisiklikler insaat yapi ruhsatlarina bagh olarak farklihk gostermektedir. 5359 sayili karara
gore, yapi ruhsatina bagli olarak gerceklestirilen konut teslimlerinde yeni KDV oranlari uygulanmistir;

. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda, rezerv yapi alani, riskli
alan olarak belirlenen bélgelerde veya riskli yapilarin bulundugu alanlarda insa edilen konutlarda, net alani 150 m?ye
kadar olan kisim icin KDV orani %1 olarak belirlenmistir. Bu diizenleme, kentsel donlisim siirecini tesvik etmek ve
vatandaslarin vergi ylkiinii azaltmak amaciyla uygulanmaktadir
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. Ayni kanun kapsaminda, rezerv yapi alani, riskli alan veya riskli yapi bolgelerinde insa edilen konutlarin net
alaninin 150 m%yi asan kisimlarinda ise KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

. Genel uygulamada ise, konutlarin net alaninin 150 m*ye kadar olan kisminda KDV orani %10, 150 m?'yi agsan
konutlar igin KDV orani %20 olarak degistirilmistir.

Yapilan bu degisiklikle beraber gegmiste birgok probleme neden olan karmasik yapi engellenerek nispeten daha adil
bir diizenleme getirilmistir. Bir 6rnek Gzerinden inceleyecek olursak;

X kisisi ingaat yapi ruhsati 20.04.2022 tarihinde riskli konutlarin bulundugu yerde insa edilmemis olan bir insaat
projesinden net alani 200 m? olan daireyi KDV’si hari¢ 2.000.000 TL bedelle satin almistir. Bu kapsamda KDV’si ne kadar
olur?

. 150 m2 ye kadar olan kisim igin: 2.000.000*150/200*%10 =150,000 TL

. 150 m? den sonraki kisim icin: 2.000.000*50/200*%20= 100.000 TL toplam édenecek KDV 150.000+100.000=
250.000 TL olarak hesaplanmistir.

. Eger kademeli KDV orani uygulanmasaydi 6denecek KDV orani: 2.000.00*%20= 400.000 TL olacakt.

Bagka bir 6rnekte;

Y kigisi 10.04.2024 tarihinde riskli konutlarin bulundugu yerde insa edilmemis olan bir insaat projesinden net alani
151 m? olan daireyi KDV’si hari¢ 900.000 TL bedelle satin almistir. Bu kapsamda KDV’si ne kadar olur?

. 150 m2 ye kadar olan kisim igin: 900.000*150/151*%10= 89.404 TL 6denecek KDV

. 150 m? den sonraki kisim igin: 900.000*1/151*%20= 1.192 TL 6denecek KDV toplam &denecek KDV ise
89.404+1.192=90.596 TL olarak hesaplanmistir.

. Eger kademeli KDV orani uygulanmasaydi 6denecek KDV orani: 900.000*%20= 180.000 TL KDV 6denecekti.
Daire 150 m2 olsaydi 6denecek tutar 900.000*%10= 90.000 TL olacakti.

Yeni sistem ve eski sistemin uygulama alanini 6rneklerde detayli bir sekilde agikladik. GoraldGgl gibi eski sistemde 1
m?lik bir degisim bile ciddi KDV oranlarinin ¢cikmasina neden olmaktaydi ve insaat sahipleri bir metre karelik bir degisim
icin neredeyse 2 kati kadar KDV 6demek zorunda kalmaktaydi. Bu da farkli usulsizliklerin yasanmasina érnegin evrak
izerinde m? oynamalari gibi islemlere neden olmaktaydi. Yeni diizenleme ile bu adaletsiz yapi nispeten ortadan kalkmis
hem insaat sektérii hem de alici Gzerindeki nihai vergi yuki ortadan kalkmigtir.

Emlak Vergisi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 1 ila 3. maddelerine gore, bina vergisinin mikellefi 6ncelikli olarak binanin maliki olup,
malik yoksa: intifa hakki sahibi vergi mukellefi olur. Eger intifa hakki da yoksa, binaya malik gibi fiilen tasarruf eden kisi
vergi yukimlasadir. Miilkiyet tiirline gore sorumluluk degismektedir: Payl mulkiyette, her malik kendi hissesine diisen
vergi kadar sorumludur. Elbirligi mulkiyetinde ise maliklerin vergi sorumlulugu muteselsil (zincirleme) olarak
belirlenmistir, yani tim maliklerin vergi borcundan ortak sorumlulugu bulunmaktadir (Emlak vergisi Kanunu (EVK) md.1-
3). Emlak vergisi, Tlrkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde yer alan arsa, arazi ve konut gibi taginmazlarin miilk sahipleri
tarafindan 6denen bir vergi turtdir. Tasinmazlarin maliki bulunmadig takdirde, s6z konusu gayrimenkuliin tahsis
edildigi kisiler vergiyi ddemekle yiikiimludiir. ilk defa ev, arsa veya arazi edinen kisilerin emlak vergisini 6deyebilmeleri
icin oncelikle ilgili belediyeye emlak vergisi beyannamesi vermeleri gerekmektedir.

Emlak Vergisi Kanunu’na gore, belirli kamu kurumlari ve sosyal amagli yapilar emlak vergisinden muaf tutulmustur.

Vergiden istisna edilen taginmazlar sunlardir:

. il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler ve bunlara bagli kuruluslara ait su, elektrik, havagazi, mezbaha, soguk hava
isletme binalari ve yolcu tasima isletmelerine ait yapilar.

. Koylere ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk hava depolari, icmeler, kaplicalar, hamam,
¢amasirhane, degirmenler ve kdy odalari.

. Ordu evleri, askeri gazinolar, kantinler ve bunlara ait mistemilat binalari.

. Kamu yararina faaliyet gosteren derneklerin, Kurumlar Vergisi'ne tabi isletmeler tarafindan kullanilmayan
binalari.

Bu tasinmazlar, kamu hizmeti veya sosyal fayda saglama amaci tasidigi icin emlak vergisinden muaf tutulmaktadir
(EVK, md.4).

Emlak Vergisi Kanunu’nun 13. maddesine gore, arazi vergisinin mikellefi 6ncelikle arazinin maliki olup, malik
bulunmadiginda: intifa hakki sahibi vergiyi 5demekle yiikiimlidiir. Eger intifa hakki da yoksa, araziye malik gibi tasarruf
eden kisi vergi mukellefi olur. Miilkiyet tiiriine gére sorumluluk degismektedir:

Payli milkiyette, maliklerin vergi yikimluligu hisseleri oraninda belirlenir. Elbirligi milkiyetinde, maliklerin vergi
sorumlulugu miteselsilen (zincirleme) olup, tiim maliklerin borgtan ortak sorumlulugu bulunmaktadir (EVK, md13).

Vergi oranlari bina vergisi icin kanunun 8. maddesinde araziler igin belirlenen kurallarda kanunun 18. maddesinde
diizenlenmistir (EVK, md. 8. 18.). Buna gore;

° Binalarda Binde 2, Biiyiik Sehirlerde Binde 4

° Meskenlerde Binde 1, Bliyik Sehirlerde Binde 2
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. Arazilerde Binde 1, Bliyiik Sehirlerde Binde 2

e  Arsalarda Binde 3, Biyiik Sehirlerde Binde 6

Olarak belirlenmistir. Bu oranlar biyuk sehirlerde iki katida ¢ikmaktadir. Bu degerler belirlenirken bina, mesken,
arazilerin durumu blylksehirlerin icerisinde olup olmadig, dikkate alinarak yapilmaktadir.

Tirkiye'de tam miikellef statlsiine sahip, bilango esasina gore defter tutan gelir ve kurumlar vergisi mikellefleri,
enflasyon diizeltmesi yapilmayan hesap déneminin sonu itibariyla, aktiflerinde bulunan amortismana tabi iktisadi
kiymetlerini ve bunlarin Gzerinden ayrilmis olan birikmis amortismanlarini yeniden degerlemeye tabi tutabilmektedir.
2024 yili igin agiklanan yeniden degerleme orani %43,93 olarak belirlenmistir. Bu oran, mikelleflerin mali tablolarinda
yer alan iktisadi degerlerin enflasyon etkisinden arindirilarak daha dogru bir sekilde yansitilmasini saglamaktadir (Vergi
usul kanunu (VUK), 298).

Degerli Konut Vergisi

“5/12/2019 tarihli ve 7194 sayili Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hukmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun'la, 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na "Degerli
Konut Vergisi" baghgi altinda 42 ila 49'uncu maddeler eklenmistir. S6z konusu diizenlemenin 42'nci maddesine gore;
Tirkiye sinirlari igerisinde bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan bina vergi degeri 12.880.000 Turk lirasini asanlar,
degerli konut vergisine tabi tutulmustur. Ayni kanunun 45'inci maddesinde ise degerli konut vergisinin mikellefleri;
oncelikle mesken nitelikli tasinmazin maliki, malik bulunmadigi takdirde varsa intifa hakki sahibi, bu hakkin da
bulunmadigi durumda ise tasinmazi malik gibi kullanan kisi olarak belirlenmistir. Ayrica tasinmazin payh miilkiyete konu
olmasi halinde maliklerin sorumlulugu, sahip olduklari hisseler oraninda gergeklesirken, elbirligi milkiyeti s6z konusu
oldugunda maliklerin miteselsilen sorumlu olduklari agikga hilkme baglanmistir. (7194 sayili kanun, md.42-49, EVK, md.
42).

Degerli konut vergisi, vergi dairesi tarafindan yillik olarak tarh ve tahakkuk ettirilmekte olup, sonraki yillar igin
mukelleflerin ilgili vergi dairelerine yine yillik olarak beyanname vermeleri gerekmektedir. Bu beyannameler
dogrultusunda vergi, ilgili vergi dairesince vergilendirme sirecine dahil olunur. Elbirligi mulkiyetinde mukellefler ister
mistereken, isterlerse minferit (ayri ayri) olarak beyanname verebilirken, payli milkiyet halinde ise her malik
minferiden beyanname vermekle yikimladir. Tarh ve tahakkuku yapilan degerli konut vergisi, ilgili yilin subat ve
agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksit halinde 6denir. Vergi mukellefiyetini baslatan durumun yil icinde
gerceklesmesi halinde ise miikelleflerin takip eden yilin beyanname verme siiresi igerisinde ilgili vergi dairesine
beyanname vermeleri zorunludur. EVK, md. 47).

Tasinmazin mesken niteliginde olup olmadigi degerlendirilirken, tasinmazin tapu kayitlarindaki resmi niteliginin yani
sira fiili kullanim sekli de dikkate alinmaktadir. Bina vergi degeri ise Emlak Vergisi Kanunu'nun 29'uncu maddesi
kapsaminda binalar icin hesaplanan tutari ifade etmekte olup, bu deger, ilgili tasinmazin bulundugu yerdeki belediyeden
temin edilmektedir. (TURMOB, 2024: 1).

Tirkiye’de Gayrimenkul Sektériinden Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesine iliskin Danistay Kararlari

Gayrimenkul alim-satim islemlerinin vergilendiriimesinde "devamlilik" unsuru belirleyici bir kriterdir. Faaliyetin
sureklilik arz etmesi durumunda, ilgili islemler ticari faaliyet kapsaminda vergilendiriimektedir. Ancak mevzuatta
devamlilik kavraminin net sekilde tanimlanmamasi ve kanun metinlerinde yer alan ifadelerin yoruma acik olmasi,
gayrimenkul alim-satim faaliyetlerinin vergilendiriimesinde ¢esitli belirsizlik ve ihtilaflara yol agmaktadir. Bu kapsamda
olusan yasal bosluklarin giderilmesinde Danistay'in verdigi kararlar 6nemli bir rol oynamakta ve uygulama agisindan
emsal teskil etmektedir. Bununla birlikte, Danistay'in gayrimenkul alim-satimindaki "devamhlk" unsuruna iliskin
gorusliiniin zaman iginde degisime ugradigi gorilmektedir.

Gelir Vergisi Yoniinden incelenen Danistay Kararlari

Kat karsiligl insaat s6zlesmesi uyarinca edinilen bagimsiz boélimlerin satisindan elde edilen ticari kazancin beyan disi
birakilmasindan dolayi davaciya vergi ziyal cezasi kesilmistir. Bu cezanin iptali icin dava acilmistir. Bu konuya iliskin Bolge
idare Mahkemesinin karari: Uyusmazlik konusu dénemde satisi gerceklestirilen yirmi yedi adet tasinmazin, verasetten
intikal eden arsalarin kat karsiligl insaat s6zlesmesi uyarinca miiteahhide verilmesi neticesinde insa edilen binalardan
davacinin hissesine diisen kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolimler olmasi ve davacinin bu satislarin disinda gayrimenkul
alim, satim ve devamlilik olmadigindan edilen kazancin ticari nitelik arz etmedigi sonucuna ulasiimistir. Bu nedenle, dava
konusu cezali tarhiyatlarda hukuka uygunluk goriilmemistir. Vergi Dava Dairesi, bu gerekgeyle dava konusu vergi ve
cezalari kaldirmistir. Danistay Ugiincii Dairesi ise; her tasinmaz satisi ayri ve bagimsiz islemler oldugunu ve ayni takvim
yilinda birden fazla bagimsiz bolim satilmasi da siirekliligin gostergesi oldugunu ileri slirerek ticari kazang elde edildigini
ifade ederek, cezali tarhiyatin aksi yondeki gerekceyle kaldiriimasi yolundaki Vergi Dava Dairesi kararinin, tarh matrahinin
hukuka uygunlugu yoéniinden yapilacak inceleme sonucuna gore yeniden bir karar verilmek (izere bozulmasina karar
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vermistir. Daire bu gerekgeyle karari bozmustur. Bolge idare Mahkemesi kararinda israr etmis ve sonug olarak Danistay
Uglinci dava mahkemesinin karari esas alinarak istemin reddi kabul edilmistir (Danistay 3. Daire Baskanligi 2023/1362
E., 2024/863 K. Sayili karar).

Arsa satislari ve kat karsiligi insaat sozlesmesi karsiliginda edindigi bagimsiz boélimlerin satislarindan elde ettigi bir
kisim hasilatini kayit ve beyan disi biraktigi, ayrica kat karsiligi insaat s6zlesmesi kapsaminda miteahhitte devrettigi arsa
i¢in fatura dizenlemedigi yolunda tespit edilerek davaciya vergi cezasi kesilmis ve bu cezanin re ‘sen salinan bir kat vergi
ziyai cezali katma deger vergisinin kaldiriimasi istemine iliskin olarak dava agiimistir. Bu kapsamda; ilk Derece Mahkemesi:
Gelir Vergisi Kanunu'nun 37. maddesi kapsaminda ticari kazang elde ettigini gosteren bir faaliyeti bulunmadigindan adina
yapilan tarhiyatta hukuka uygunluk gériilmedigi gerekcesiyle dava konusu cezali vergi kaldinlmistir. Bolge idare
Mahkemesi: bu istinaf basvurusunu reddetmistir. Dava konusu tarhiyatin matrahi yoniinden bagh oldugu 2012 yili igin
yapilan gelir vergisi tarhiyatinin ..Vergi Mahkemesinin ... tarih ve E..., K:... sayili karariyla kesin olarak kaldirldigi
anlagildigindan Vergi Mahkemesince, yazili gerekgeyle verilen karara yoneltilen istinaf bagvurusunun reddi yolundaki
kararda sonucu itibariyla hukuka aykirilik gérilmemistir. ibaresi yer almaktadir (Danistay 3. Daire Baskanligi 2019/2431
E., 2022/3447 K. Sayili karar).

Davaci adina, kat karsiligl ingaat sozlegmesi kapsaminda teslim aldigi tasinmazlarin satisindan elde ettigi ticari
kazancini kayit ve beyan disi biraktigi yolundaki tespitleri iceren vergi inceleme raporuna dayanilarak 2012 yiliigin re ‘sen
salinan bir kat vergi ziyai cezali gelir vergisi ile 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun 353. maddesinin 1. bendi uyarinca kesilen
dzel usulsiizliik cezasinin kaldiriimasi icin dava agilmistir. ilk Derece Mahkemesi karari: Davaciya, kardesleri ile birlikte
1988 yilinda miras yoluyla intikal eden arsa vasifli tasinmazin kat karsiligi insaat s6zlesmesi uyarinca miiteahhide verilerek
karsiliginda bagimsiz bolim edinilmesinin, devamlilik arz edecek sekilde tasinmaz satisi gerceklesmediginden cezasinda
hukuka uyarlk bulunmadig gerekgesiyle dava konusu cezali vergi ve 6zel usulsizliik cezasi kaldirilmistir. Sonug olarak
davacinin, maliki oldugu arsayl kat karsiligl insaat sozlesmesi kapsaminda miiteahhide vermesi sonucu edindigi
tasinmazlardan on adedinin uyusmazlik yilinin muhtelif donemlerinde satildigi dikkate alindiginda, elde edilen gelir
yoninden, devamlilik kosulunun gerceklestigi dolayisiyla kazancin ticari nitelik tasidigl sonucuna varildigindan, dava
konusu tarhiyatin ve 6zel usulstizliik cezasinin yazili gerekceyle kaldiriimasina iliskin vergi mahkemesi kararina yoneltilen
istinaf basvurusunun reddine oy ¢okluguyla karar verilmistir (Danistay 3. Daire Baskanligi 2019/3202 E., 2022/3304 K.
Sayil karar).

Davaci adina, tasinmaz satislari nedeniyle elde ettigi ticari kazancini kayit ve beyan digi biraktigindan bahisle takdir
komisyonu kararina dayanilarak re'sen tarh edilen vergi ziyal cezal gelir vergisinin ve davaci adina, gegici verginin
kaldirilmast igin dava acilmistir. ilk Derece Mahkemesi karari: davacinin 2010 yilinda birden fazla ve devamlilik arz edecek
sekilde alis ve satis islemleri gerceklestirdigi anlasildigindan gayrimenkullerin alim satim isiyle devamli ugrasmak suretiyle
ticari kazang elde ettiginin kabul edilmesi, dava konusu cezali tarhiyatta hukuka uyarlik bulunmadigi sonucuna variimistir.
Belirtilen gerekgelerle davanin kabuliine karar verilmistir. Karar veren Danistay Dordiinct Dairesince Temyiz isteminin
reddine oybirligiyle karar verilmistir (Danistay 4. Daire Bagkanhgi 2018/3236 E., 2022/1760 K. Sayili karar).

Hazineye ait tasinmazda haksiz yere isgal s6z konusu olmasi dolayiyla davaciya ecrimisil tahakkuk ettirilmesine yonelik
... tarih ve ... sayili ecrimisil ihbarnamesinin iptali istenilmistir. ilk Derece Mahkemesi karari: bilirkisi raporuna gére, dava
konusu tasinmazin milkiyetinin hazineye ait oldugu ve ecrimisil tutarinin yarisini ilgili dénemde 6dedigi i¢in 6denen
kismin iptali 6denmeyen kisminda iptaline karar vermistir. Nihai karar ise bilir kisinin raporunun eksik olduguna ve
ecrimisil hesaplamalarinda eksiklik olduguna ve bunun tekrar hesaplanmasi gerektigi kararina varilmistir (Danistay 4.
Daire Baskanhgi 2023/4838 E.,2024/4980 K. Sayil Karar).

Davaci adina, 2009 ila 2013 vyillari arasinda birden fazla gayrimenkul satisi gerceklestirerek ticari kazang elde
ettiginden bahisle takdir komisyonu kararlari uyarinca bir kat vergi ziyal cezali olarak re'sen tarh edilen 2009 yil gelir
vergisi ile 2009/4-6 ve 10-12 dénemi gegici vergilerin kaldirilmasi istemiyle dava acilmistir. ilk Derece Mahkemesi karari:
Davaliidare tarafindan, mikellefin gayrimenkul bilgilerinin kaydi incelendiginde yillara sari sekilde ve bir ddnemde birden
fazla olmak lizere tasinmaz alim satimi faaliyetinde bulundugu, gelir elde etmeye yonelik bu faaliyetin ticari kazang
kapsaminda oldugu, gerceklestirilen tarhiyatlarin hukuka uygun oldugu ve temyiz isteminin kabuli oy cokluguyla
reddedilmistir (Danistay 4. Daire Baskanlhgi 2016/11224 E. Sayili Karar).

Gayrimenkul satisindan elde ettigi deger artis kazancini beyan etmedigi ileri stirilen davaci adina 2004 yili igin re ‘sen
salinan gelir vergisi ile kesilen vergi ziyal cezasinin kaldiriimasi istemiyle dava agilmistir. Danistay savcisi, Deger artis
kazanglarinda maliyet bedeli elden ¢ikarma bedelinden, maliyet bedeli ve elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin
uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi resim harglarin indirilmesiyle tespit edilecegi, agiklanan nedenlerle, temyiz
olunan Vergi Mahkemesi kararinin bozulmasinin uygun olacagi dislintilmektedir, hiikm i yer almaktadir. Sonug olarak
Danistay dordilincli dairesinin karari; uyusmazlik konusu gayrimenkuliin satisindan elde edilen gelir hesaplanirken
tasinmazin alis bedeli olarak sadece ciplak milkiyetin alis tutari esas alinmis, Gelir Vergisi Kanunu’nun 80/6 atifta
bulunulmus gayrimenkuliin maliyetinin hesaplanmasinda davaci tarafindan daha sonra satin alinan intifa hakkinin bedeli
dikkate alinmamistir. Bu durumda, anilan Kanunda yer alan istisna tutari dikkate alindiginda 6denecek vergi ¢cikmadigi
anlasildigindan davaci adina yapilan tarhiyatta ve tarhiyatin kaldiriimasi istemiyle agilan davayi reddeden vergi
mahkemesi kararinda hukuka uyarlik goriilmemistir. ve vergi mahkemesinin kararinin bozulmasina karar verilmistir
Danistay 4. Daire Baskanhgi 2008/4394 E., 2009/2552 K., Sayili Karar).
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Davaci adina, 2009 vyilinda satin aldigi tasinmazi 5 yil dolmadan 2011 yilinda satmasi nedeniyle elde
ettigi deger artisi kazancini kayit ve beyan disi biraktigindan bahisle takdir komisyonu kararina dayanilarak 2011 yili igin
re’ sen tarh edilen gelir vergisi ile kesilen bir kat vergi ziyai cezasinin kaldirilmasi istemi ile dava agilmistir. ilk Derece
Mahkemesi, satilan gayrimenkullerin maliyetlerinin kat irtifaki bedeli olarak kabulii ile satis sirasindaki banka kredi tutari
ve alicinin beyani esas alinmak suretiyle gayrimenkul deger artis kazanci elde edildigi kabullinden hareketle yapilan
cezali tarhiyatta hukuka uyarhk bulunmadig gerekgesiyle davanin kabulline, vergi ziyar cezal gelir vergisinin
kaldiriimasina karar verilmistir. Bélge idare Mahkemesi, istinaf bagvurusuna konu Vergi Mahkemesi kararinin hukuka ve
usule uygun oldugu ve davali idare tarafindan ileri sirllen iddialarin s6z konusu kararin kaldirilmasini saglayacak
nitelikte gériilmedigi belirtilerek 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanun’unun 45. maddesinin 3. fikrasi uyarinca istinaf
basvurusunun reddine karar verilmistir. Danistay karari, Boélge idare Mahkemelerinin nihai kararlarinin temyizen
bozulmasi, 2577 sayil idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 49. maddesinde yer alan sebeplerden birinin varligi halinde
mumkin olabilecegi, dilekgede ileri siirlilen temyiz nedenleri kararin bozulmasini gerektirecek nitelikte goérilmediginden
davalinin temyiz isteminin reddine karar verilmistir (Danistay 9. Daire Bagkanhgi 2019/1050 E., 2022/644 K., Sayili Karar).

Kurumlar Vergisi Yoniinden incelenen Danistay Kararlari

Davaci kooperatifin 1996 takvim yilina iliskin islemlerinin incelenmesi sonucu diizenlenen vergi inceleme raporuna
dayanilarak adina ikmalen kurumlar vergisi salinmis, agir kusur cezasi kesilmistir. Teminath alacaklarda bu karsihgi
teminattan geri kalan miktarla sinirlandirmakla; alacagin ipotek, haciz, rehin, kefil vs. suretlerle teminata baglanmis
olmasi halinde, slipheli alacak karsiligi ayrilamayacagini kabul etmis bulunmaktadir. Olayda, davaci kooperatifin
ortagindan olan alacaginin, icra asamasinda borglunun mallarina haciz uygulanmak suretiyle teminata baglandig
anlagilmaktadir. ihtilafli dénemde siipheli alacak yazilan miktar, borcun tahsili (izerine hasilat kaydedilerek 1997
doéneminde ihtirazi kayitla verilen beyannameye dahil edilmis ise de; agilan dava sonucunda ... Vergi Mahkemesince
verilen E: ..., K: ... sayili kararla dava kabul edilerek tahakkukun kaldiriimasina karar verilmis ve bu karar kesinlesmis
bulundugundan miikerrer vergilendirme de s6z konusu degildir. Kesilen agir kusur cezasinin kusura ¢evrilmesi suretiyle
tarhiyatin degistirilerek onanmasi yolundaki vergi mahkemesi israr kararinda hukuka aykirilik bulunmamaktadir. Bu
nedenlerle, temyiz isteminin reddine karar verilmistir (Vergi Dava Daireleri Kurulu 2002/35 E., 2002/186 K., Sayili Karar).

Davaci, 2014 yili kurumlar vergisi ve 2015/0cak-Mart dénemi gegici vergisinin kaldirilmasi ve fazladan 6denen tutarin
iadesi talebiyle dava agmistir. Vergi inceleme raporuna dayanilarak 2014 yili igin belirli bir tutarda kurumlar vergisi iadesi
gerektigi belirtilmis, ancak davac, fazladan 6dedigi kurumlar vergisinin tecil faiziyle birlikte iadesini talep etmistir. ilk
Derece Mahkemesi Karari: Enflasyon diizeltme isleminin uygulanabilmesi icin enflasyon oranindaki kiimulatif artisin son
Ug yil icinde %100’e ulasmasi ve ayni zamanda uygulanacak hesap déneminde enflasyon oraninin %10 olmasi gerektigi
belirtilmistir. Bu kosullar en son 2004 yilinda gergeklestiginden, 2005-2018 yillari arasinda enflasyon dizeltmesi
uygulanamayacagl gerekgesiyle dava reddedilmistir. 5024 sayili Kanun ile Vergi Usul Kanunu’nun mikerrer 298.
maddesinde diizenlenen enflasyon dizeltmesi ve yeniden degerleme miessesesi kaldirildigindan, mukelleflerin
enflasyon dizeltmesi haricinde baska bir degerleme yapamayacagina hikmedilmistir Danistay Karari: Temyiz
incelemesinde, ilk derece mahkemesinin karari usul ve hukuka uygun bulunmus ve dilekgede belirtilen temyiz gerekgeleri
kararin bozulmasini gerektirecek nitelikte gériilmemistir. Davacinin temyiz talebi reddedilmis ve temyiz basvurusu yapan
taraftan belirli bir maktu harg alinmasina karar verilmistir. Sonug: Danistay, ilk derece mahkemesi kararinin hukuka uygun
oldugunu degerlendirerek, temyiz talebini reddetmis ve mahkeme kararini onamistir. (Danistay 9. Daire
Baskanligi 2021/3598 E., 2023/4851 K., Sayil Karari).

Katma Deger Vergisi Yoniinden incelenen Danistay Kararlari

04/12/2008 ila 26/07/2011 tarihleri ile 29/05/2013 ild 26/08/2015 tarihleri arasinda asil borglu sirketin ortagi
durumundadir. Asil borglu sirket adina re ‘sen tarh edilen 2011 yilinin Ocak ila Aralik donemleri ve 2012 yilinin Subat,
Mart, Mayis ila Kasim dénemlerine ait katma deger vergileri, vergilerin ¢ kati tutarinda kesilen vergi ziyai cezalari ile
2011 ve 2012 yillari igin kesilen 6zel usulsizliik cezalarinin kaldirilmasi istemiyle agilan davalarda, vergi mahkemesi 6zel
usulstizliik cezalarini kaldirmis diger cezalarin istemini reddetmistir. Bundan dolayi sirkete ait tasinmazlara rehin
konulmus fakat buradan da kamu alacagi tahsil edilemeyecegi anlasilinca sirket ortaklarindan tahsili yoluna gidilerek
uyusmazlik konusu ddeme emri cikariimistir. Ozel usulsiizliik cezasi ydéniinden yapilan inceleme: Asil borglu sirket
tarafindan 6zel usulstzliik cezasinin kaldirilmasi istemiyle agilan davada anilan cezanin kaldiriimasina karar verildigi
gorildigiinden, iptal edilen cezanin sirket ortagindan tahsili yoluna gidilmesinde hukuka uygunluk bulunmamaktadir
karari alinmistir. Bolge idare mahkemesi karari: ... Vergi Mahkemesi'nin ... tarih ve E..., K:... sayili karartiile E:..., K:... sayili
kararina taraflarca yoneltilen temyiz istemlerini inceleyen Danistay Dokuzuncu Dairesince, davaci sirket tarafindan 7143
sayili kanundan yararlanilarak uyusmazlik konusu vergi ve cezalarin yapilandirildiginin gorildGgi belirtilerek temyiz
istemleri hakkinda karar verilmesine yer olmadigina hiikmedilmistir. Yapilandirilan borglar icin 6deme yapilmadigindan
sirket hakkindaki takibe devam edilmistir. Danistay Dokuzuncu Dairesinin 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii
Hakkinda Kanun'un 35. maddesi uyarinca limitet sirketten tamamen veya kismen tahsil edilemeyecegi acgik¢a anlasilan
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2011 ve 2012 yillarina ait kamu alacaklari igin, ilgili donemlerde sirket ortagi olan davaci adina diizenlenen 6deme
emrinde hukuka aykirilik bulunmadigl sonucuna varilmis, ayrica taksitlendirilen borglarin vadesinde 6denmemesi
neticesinde, yapilandirma hikimlerinden yararlanma hakkinin kaybedilmesi nedeniyle yapilandirmadan énceki duruma
donileceginden, yeni bir isleme gerek kalmaksizin takibata kaldigi yerden devam edilmesi hukuka uygundur. Davacinin
temyiz isteminin kabullne karar verilmistir (Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu, 2021/371 E., 2022/986 K., Sayili Karari).

istanbul ili, Sisli licesi, ... Mahallesi,... ada, ... parselde kayitli gayrimenkul satislariyla ilgili tahakkuk eden tapu harci
icin kesilen vergi ziyal cezasi ve hesaplanan gecikme zammi ile gecikme faizi borglarinin 2019/Mart dénemi katma deger
vergisi iade alacaklarindan mahsup edilmesi isleminin iptali ile bu suretle tahsil edilen meblagin mahsup tarihinden
itibaren isleyecek yasal faiziyle iadesi ve ... sayili tapu harci belgelerinin iptali istemi ile dava acilmistir. Bélge idare
Mahkemesi kararinin ézeti: istinaf basvurusuna konu Vergi Mahkemesi kararinin hukuka ve usule uygun oldugu ve davaci
tarafindan ileri strilen iddialarin s6z konusu kararin kaldirilmasini saglayacak nitelikte goriilmedigi belirtilerek 2577 sayili
idari Yargilama Usulli Kanunu'nun 45. maddesinin 3. fikrasi uyarinca istinaf bagvurusunun reddine karar verilmistir Bu
konuyla ilgili karar dayanagi: 6183 sayili Kanunun 23. maddesi uyarinca vergi alacagindan mahsup yapilabilmesi igin
oncelikle borcun alacakli amme idaresi ydoninden muaccel hale gelmesi gerekmekte olup vergi borglarinin davaci adina
dizenlenecek 6deme emriyle muaccel borg haline gelecegi de yasal zorunluluk oldugundan ve davacinin katma deger
vergisi iade alacagindan mahsup edilen muaccel hale geldigi ileri stirtilen borglari mahsup islemlerini yapan ve davacinin
da iade alacagi bulunan daval idare agisindan kesinlesmis vergi borglari olmayip, muaccel hale geldigi de ihtilafli olan
davacinin baska Vergi Dairesi MidirlGgi'ne olan borglari oldugundan 6183 sayili Kanunun 79. maddesine gore alacakl
vergi dairesinin, mikellefin iade alacagl bulunan vergi dairesine ihbarname usuli ile tebligatta bulunup mahsup ve
o0deme talebinde bulunmasi gerekmektedir. Bundan dolayi temyiz isteminin kismen kabulline kismen reddine bolge idare
mahkemesinin kararinin bozulmasina karar verilmistir (Danistay 9. Daire Baskanlig1,2021/1031 E.,2022/3581 K. Sayil
Karari ).

05/03/2021 tarihinde ... Anonim Sirketi ile aralarinda akdedilen Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesine istinaden
istanbul ili, Cekmek®y ilcesi, ... Mahallesi ... ada ... parselde kain (tapu kaydina gére net:183,95, satis vaadi sozlesmesine
gbre 186,13 metrekare) tasinmazin satis yoluyla davaci adina 13/06/2022 tarihinde tescil edildigi, s6z konusu satis
islemine iliskin olarak tanzim edilen 13/06/2022 tarihli faturada %18 oraninda katma deger vergisi uygulanmak suretiyle
6denecek tutarin 7.502.967 TL olarak belirlendigi, s6zi edilen tasinmaza dair yapi ruhsati onay tarihinin 12/03/2021
oldugu, davaci tarafindan deginilen satis islemine iliskin olarak kademeli katma deger vergisi oraninin uygulanmasi
gerektigi belirtilerek 5359 sayili Cumhurbaskanhgi Karari ile 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 28. maddesi
uyarinca Cumhurbagkani’'na vergi oranlarini belirli sinirlar dahilinde belirleme yetkisi kapsaminda mal ve hizmetlere
uygulanan katma deger vergisi oranlarinin listeler halinde duzenlendigi 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararinda
yukarida deginilen degisiklikler yapilmistir.

Dava konusu dizenlemenin dayanagl Kanun hikmi ile Cumhurbaskani Kararinin birlikte incelenmesinden,
01/04/2022 tarihinde yirirlige giren 5359 sayili Cumhurbaskani Karari'nin 10. maddesinde, insaat yapi ruhsati
01/04/2022 tarihinden alinan projeler kapsaminda yapilan konut teslimlerinde s6z konusu tarihten 6nce yurirlikte
olan katma deger vergisi oranlarinin  uygulanacagi hususunun ihtilafsiz oldugu, konut teslimlerine iliskin
olarak kademeli katma deger vergisi uygulamasi bakimindan insaat ruhsat tarihinin esas alindigi, uyusmazlik konusu
Teblig HUukmU ile Cumhurbaskani Kararinda ongoérilen degisikliklerin uygulanmasina iliskin agiklamalar yapildigi
anlasiimistir. Bu ¢ercevede davanin reddine karar verilmistir (Danistay 3. Daire Baskanligi, 2023/3099 E.,2024/2435 K.,
Sayili Karari).

Tapu Harci ve Emlak Vergisi Yéniinden incelenen Danistay Kararlari

Davaci sirket, 6306 sayili Kanun kapsaminda insa edilen bir taginmazin satin alinmasi sirasinda 6dedigi tapu harcinin
iadesini talep etmistir. Ancak bu talep, idare tarafindan zimnen reddedilmis, davaci da islemin iptali ve 6dedigi tutarin
iadesi icin dava agmistir. ilk Derece Mahkemesi Karari: Tapu kayitlarina gére, riskli yapi olarak tespit edilen tasinmaz
yerine yapilan yeni binada yer alan bagimsiz bélimlerin ilk satis islemleri gerceklesmistir. Davaci, tasinmazi ilk satis
islemiyle devraldigi icin tapu harci tahsil edilmesi hukuka aykiri bulunmus ve davanin kabulline karar verilmistir. Tapu
harcinin iadesine ve islemin iptaline hitkmedilmistir. Bélge idare Mahkemesi Karari:6306 sayili Kanun’un 7/9. maddesinde
yapilan degisiklik sonrasi, riskli yapi maliklerinin Gglnciu kisilere yaptig! ilk satis islemleri icin tapu harci muafiyeti
getirilmemistir. Kanunun agik hitkmi geregi, davaci adina yapilan tapu harci tahsilatinda hukuka aykirilik bulunmadigi
gerekcesiyle davalinin istinaf basvurusu kabul edilmis, Vergi Mahkemesi’nin karari kaldirilmis ve davanin reddine karar
verilmistir. Danistay’in Nihai Karari:6306 sayili Kanun’un 7/9. maddesinin giincellenmis hali, riskli yapi maliklerinin
Uglincu kisilere yaptg ilk satislar icin tapu harci muafiyeti 6ngérmemektedir. Kanunun agik hikmu karsisinda, davaci
adina vapilan tapu harci tahakkuku hukuka uygun bulunmus ve davanin reddine karar verilmistir. Bélge idare
Mahkemesi’nin Vergi Mahkemesi kararini kaldirarak davayi reddeden hiikmi Danistay tarafindan onanmistir. Sonug:
Danistay, riskli yapi maliklerinin G¢lnci kisilere yaptigi satislar icin tapu harci muafiyeti bulunmadigini belirterek tapu
harcinin iadesi talebini hukuka uygun gérmemise davanin reddine kesin hikiim vermistir. (Danistay 9. Daire Baskanlig
2024/5155 E., 2024/5637 K., Sayili Karar).
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Muteahhit sirket tarafindan, 6306 sayili Kanun kapsaminda insa edilen bagimsiz béliimlerin satisinda 6denen tapu
harcinin iadesi talep edilmistir. Davaci, tapuda alinan harcin hukuka aykiri oldugunu ve iadesi gerektigini ileri sirmustir.
ilk Derece Mahkemesi Karari: 6306 sayili Kanun’un ilgili hiikmii geregi bu satis islemleri hargtan muaf tutulmustur.
Davacidan alinan tapu harcinin hukuka aykiri oldugu gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmis, Odenen tapu harcinin,
tahsil tarihinden itibaren tecil faiziyle iadesine hiikmedilmistir. Bélge idare Mahkemesi Karari: Riskli alan ilan edilen
yerlerde miteahhitlerin yaptigi satis islemlerinin tapu harcindan muaf olup olmadigi, 6306 sayili Kanun'un 7/9.
maddesinin yorumlanmasina baghdir. 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 117 ve 118. maddeleri kapsaminda vergilendirme
hatasi veya hesap hatasi sayllamayacagi gerekgesiyle, Davalinin istinaf basvurusu kabul edilerek ilk derece mahkemesi
karari kaldirilmis ve davanin reddine karar verilmistir. Danistay Karari: Bagimsiz boéliimlerin satisinda 6denen tapu harci,
istisna kapsaminda oldugundan vergi alinmamasi gerekir. Vergiden istisna edilen islemlerden vergi tahsil edilmesi
mevzuda hata olarak degerlendirilmelidir. Bélge idare Mahkemesi'nin davayi reddeden karari hukuka uygun bulunmamis
ve temyiz istemi kabul edilerek karar bozulmustur. Bélge idare Mahkemesi’nin kararinin iptal edilmesine ve yeniden karar
verilmesine oybirligi ile karar verilmistir. Sonug: Danistay, miiteahhidin 6dedigi tapu harcinin iadesi gerektigine
hilkmetmis ve Bolge idare Mahkemesi’nin davayi reddeden kararini bozmustur (Danistay 9. Daire Baskanlig 2023/184
E., 2024/5305 K., Sayili Karari).

Davaci, 2020-2022 yillari arasinda 6dedigi 1.552.793,34 TL tutarindaki emlak vergisinin ve ¢evre temizlik vergisinin
iadesi icin basvuruda bulunmus, ancak bu talebi belediye tarafindan reddedilmistir. Davaci, emlak vergisi ve gevre
temizlik vergisinden muaf oldugunu ileri sirerek islemin iptalini talep etmistir. Danistay, 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi
ve Kontrol Kanunu’na gore, genel veya 6zel biitceli idarelerden olmayan kurumlarin emlak vergisi muafiyetinden
yararlanamayacagini belirtmistir. Bu nedenle, davacinin taginmazlarina iliskin ddenen emlak vergisinin iadesi yonindeki
talebin reddi hukuka uygun bulunmustur. Bununla birlikte, Vergi Mahkemesi’nin davaci lehine verdigi karari onayan
Bolge idare Mahkemesi karari hukuka aykiri bulunmus ve temyiz istemi kabul edilmistir. Ayrica, Cevre Temizlik Vergisi’ne
iliskin muafiyetin davaci i¢in gecerli olmadigl ve davacinin "devlet mal" statlist hari¢ baska bir muafiyet iddiasinin
bulunmadigi belirtilerek, kararin bu kisminda da hukuka uyarlk olmadigi sonucuna varilmistir. Sonug olarak, Danistay
temyiz istemini kabul etmis ve kararin yeniden degerlendirilmesi gerektigine hilkmetmistir (Danistay 9. Daire Baskanlgi
2024/3883 E., 2024/4049 K., Sayih Karar).

Danistay, farkli uzmanlik alanlarina sahip dairelerden olustugu igin, ayni konu uzerinde farkli yorumlar yapilabilir.
Tabi bu kararlarin farkli olmasinin temel sebebi degildir. Yukaridaki 6rneklere bakilacak olursa her dava kendine 6zgii ve
kendi igerisinde farkliliklara neden olabilmektedir. Ayni vergilemeye konu olan vergilendirmeye konu olan olaylarin
detayi sunulan belgeler farkli sonuglarin ¢ikmasina neden olabilmektedir. Ozellikle gelir vergisi yéniinden incelenen
danistay kararinda gayrimenkul satisindan elde edilen kazang, ticari kazang ya da deger atis kazanci olma 6zelligine gore
farklh yorumlanmaktadir. Yukaridaki kararlarda bazilari birden fazla satis yapan bir kisiyi ticari kazang olarak, bazi kararlar
ise kisisel bir yatirim olarak degerlendirerek deger artis kazanci kapsaminda degerlendirilmistir. Ayrica vergi mevzuatinin
surekli degismesi ve davalarin farkli dénemlerde agilmis olmasi bir 6nceki konu ayni dahi olsa mevzuat degisikligi
sebebiyle karar farkhliklari da olmustur. Kurumlar vergisi agisindan sirketin aktifinde en az iki yil stireyle tuttuklan
gayrimenkullerin satisindan dogan kazancin yarisi istisna olmasi kanunda yer almakta ancak danistay bu istisnanin
uygulanmasi konusunda farkli yorumlarda bulunmaktadir. Orneklerde de gorildigi lizere isletmenin esas faaliyeti ile
ilgili olmayan tasinmazlar igin istisnayl kabul etmekte fakat faaliyet alaninin gayrimenkul ticareti olup olmadigina
bakarak, bu tiir sirketlerin tasinmaz satislarini ticari kazan¢ kapsaminda degerlendirerek istisnadan yararlanamayacagi
da belirtilmektedir. Emlak vergisi ve tapu harci yoniinden alinan kararlarin farkhlik arz etmesi Belediyeler arasinda vergi
degeri belirleme farkliliklaridir. Taginmaz ticari amagla mi ya da konut mu olduguna dair yapilan degerlendirmelerin farkli
olmasi bundan kaynaklanmaktadir. Ozetle; Danistay'in farkli kararlar vermesi, mevzuatin yoruma acik olmasi, olay bazli
farkhhklar, vergi dairesinin farkli uygulamalari, hakimlerin yorum farkliigi gibi bir¢cok faktére dayanmaktadir.
Gayrimenkul sektoriinde de bu farkhliklar, vergi mevzuatinin kapsaminin ve uygulamasinin geliskili olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Sonug

Gayrimenkul sektéri, Turkiye’nin ekonomik yapisinin temel taslarindan biri olarak hem 6zel sektér hem de devlet igin
blylik 6neme sahiptir. Bu sektor, cok sayida vergi diizenlemesini ve uygulamasini kapsamaktadir. Bu alanda vergileme
ekonomik biyime ve devlet gelirleri agisindan buyik bir 6neme sahiptir. Vergilendirme politikalarinin etkin ve adil bir
sekilde uygulanmasi, sektordeki yatirim ortamini dogrudan etkilemektedir. Turkiye’de uygulanan vergi diizenlemeleri,
piyasa hareketliligi Gizerinde 6nemli bir etkiye sahip olup, strdirdlebilir blylimenin saglanmasi icin vergi reformlarinin
dikkatle ele alinmasi gerekmektedir. Gayrimenkul sektériinde faaliyet gésteren yatirimcilarin ve gergek kisilerin vergi
yukimluliklerinin dogru bir sekilde anlasiimasi, yerine getirilmesi, sektdrdeki faaliyetlerin stirdirilebilirligi agisindan son
derece 6nemlidir. Gayrimenkul sektoriinden elde edilen kazang vergilendirilirken deger artis kazanci ve ticari kazang
olarak degerlendirilmesi hususu s6z konusudur. Bu kapsamda devamlilik arz etmeyen durumlarda alim satimi yapilan
gayrimenkul deger artis kazanci vergisi kapsaminda vergilendirilecegi, devamli surette alim satim isiyle ugrasanlarin ticari
kazang vergisine tabi tutulacagl hikmi kanunlarda belirtilen ortak maddeler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak, bu
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vergi uygulamalari ve diizenlemeleri faaliyet tiiriine gére karmasik ve belirsiz olabilmektedir. ilgili kanunlarda bu faaliyet
alani ile ilgili yasal bosluklar olmasi hasebiyle bu bosluklarin giderilmesi son derece 6nemlidir. Gayrimenkul sektérinin
¢ok yonli olmasi her alani etkilemesi bu sektériin, yalnizca fiziksel yapilar ve tasinmazlarla sinirli kalmayip, ekonomik
blylime, sehirlesme ve finansal piyasalarla bitinlesmis bir yapi icerisinde gelismektedir. Bu nedenle, sektoriin
surdurulebilir ve dengeli bir sekilde buylimesi hem ekonomik kalkinma hem de toplumsal refah agisindan kritik bir faktor
olmaya devam edecektir.

Danistay kararlarinin sektordeki belirsizlikleri azaltmada 6nemli bir rol oynadigini ancak bazi konularda hala
belirsizlikler bulundugunu gostermektedir. Danistay’in kararlari, vergi uygulamalarindaki belirsizlikleri ortadan kaldirarak
hem gergek kisilerin hem de yatinmcilar icin daha net bir cerceve sunmaktadir. Ozellikle gayrimenkul alim-satimi, kira
gelirleri, gibi alanlarda ortaya ¢ikan anlasmazliklarin ¢ézimdine iliskin verdigi kararlar vergi uygulamalarinin daha tutarh
ve 6ngorilebilir olmasina yardimci olmaktadir. Bu kararlar, vergi hukukundaki yasal bosluklarin kapatilmasinda ve emsal
kararlarin kanuna destek verici ictihatlarla gergeklesmesi ve giincel uygulamalara iliskin dogru bir degerlendirme yapmak
acgisindan énemli oldugu asikardir.

Ancak, Danistay’in kararlari bazen hukuki belirsizliklerin tamamen ortadan kalkmasina yetmemekte, uygulamada
belirsizliklerin devam etmesine neden olmaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul sektériinde faaliyet gosteren miukelleflerin,
hem vergi mevzuatindaki degisiklikleri yakindan takip etmeleri hem de Danistay ictihatlarini dikkate alarak
yukamluliklerini yerine getirmeleri elzemdir. Ayrica, vergi mevzuatindaki dizenlemelerin daha acik, anlasilir ve
uygulamada daha pratik olmasina yonelik iyilestirmeler hem sektoriin blylimesine hem de vergi adaletinin saglanmasina
katki sunacaktir.

Sonug olarak, gayrimenkul sektoriinde vergisel yiikiimliluklerin etkin ve dogru bir sekilde yerine getirilebilmesi igin
hem vyargi kararlarinin daha agik ve baglayici sekilde formile edilmesi hem de mevzuatin sade, yorumdan uzak ve
uygulamaya elverisli bir yapiya kavusturulmasi gerekmektedir. Bu kapsamda, mukelleflerin hukuki giivenligini artirmak
amaciyla Gelir idaresi Baskanligi tarafindan sektdr bazli rehberler hazirlanmali, Danistay kararlarinin yorumlanmasina
iliskin idari goris birligi olusturulmal ve diizenli egitim programlariyla vergi uygulayicilarinin yetkinligi artirilmahdir.
Ayrica, mikelleflerle idare arasinda yasanan uyusmazliklari en aza indirmek icin 6nleyici hukuk mekanizmalari
gelistirilerek hem sektorin sirdurilebilir blyimesi hem de vergi sisteminin seffaflik ve esitlik ilkeleri dogrultusunda
gliclendirilmesi saglanmahdir.
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