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GELIR IDARESI’NIN UYGULAMASI

Gelir Idaresi, arsalarini kat karsiligi miteahhitlere verip,
karsiliginda bagimsiz bdlumler (kat, daire veya 1isyeri)
alanlarain bunlari ayni yilda veya izleyen yillarda birden
fazla satmalarini Gelir Vergisi Kanunu'nun 37’'nci maddesi
kapsaminda ticari kazan¢ saymakta ve gelir vergisi ve katma
deger vergisine tabi tutmaktadir.

Bir yilda birden fazla veya izleyen yillarda elden c¢ikarmayi
‘’devamlilik’’ unsuru kapsaminda degerlendirmektedir.
Mukellefiyet tescil edip, vergilerini beyan etmeyenlere ise
vergi ziyai cezali tarhiyat yapmaktadir. Mikellefler ile Gelir
Idaresi arasinda meydana gelen uyusmazliklar simdiye kadar
mukellefler lehine sonuglanmaktaydi.

7104 sayili Kanun ile KDV Kanununun 2 ve 27'nci maddelerine
eklenen yasal dizenleme ile arsa payl karsiligi insaat
islerinde katma deger vergisi uygulamasi konusunda sliregelen
ihtilaflar ve tartismalar Vergi Idaresi lehine yasalastigi
i¢in yargi da buna paralel bir uygulama yoluna girdigi
anlasilmaktadir.

Bize gbére yasal duzenleme sadece katma deger vergisi
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uygulanmasinda gecerli olmalidir. Kanun koyucu isteseydi
dizenlemeyi diger kanunlar icin de yapabilirdi.

YARGININ YERLESIK UYGULAMASI

Arsa karsiligi bagimsiz boélimler elde edilmesi ile ilgili
olarak mukelleflerle vergi idaresi arasinda devam eden
uyusmazliklar vyargi tarafindan mukellefler 1lehine
sonuclanmaktaydi. Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu Karari
ve Danistay’in 3, 4, 7 ve 9'ncu Daire kararlari genel olarak
mukellefler lehine verilmekteydi. Kararin daha iyi anlasilmasi
icin tarafimdan asagidaki gibi 6zetlenmistir.

1982 yilinda satin alma yoluyla edinilen arsanin kat karsiligi
miteahhide verilmesi yoluyla edinilen bagimsiz boélimlerin 2006
ila 2011 yillarinda satilmasindan elde edilen kazancin ticari
kazanc kapsaminda degerlendirilmesi icin;

- Bu isin sahsi ihtiyac¢ disinda, ticari organizasyon
kapsaminda yapilmasi,

— Ticari organizasyonun ac¢ikca belli olmadig:i
hallerde 1ise alim-satimda devamlilik wunsurunun olusup
olusmadigina bakilmaszi,

- Sahibi oldugu arsayi kat karsiligi miteahhide
vererek degerlendirmesi ticari bir girisim olarak
degerlendirmemesi,

- Satin alma yoluyla edindigi bir arsayi ve arsa
paylarini muteahhide vererek, kendi payina disen tasinmazlari
zaman icerisinde satmasindan elde ettigi gelirin bayudklaginun
vergilendirmeye etkisi olamayacagindan hukuken bu faaliyetinin
ticari olarak nitelendirilmeyeceqgi,

- Kat karsiligi insaat sOzlesmesi ile tek bir daire
kalsa idi bunun satisindan elde edilen gelir nasil ki ticari
kazan¢c olarak nitelendirilmeyecekse, 52 tasinmaz satisinin da
ortada ticari bir organizasyonun varligi anlamina gelmeyecegi,



- Tasinmaz paylarinin bir defada blok halinde satisi
ile farkli yillarda birer birer satilmasinin, elde edilen
gelirin niteliginin saptanmasinda bir fark yaratmayacagi,

- Ticari bir islemin devamlilik arz etmesi icin,
ortada bir ticari organizasyon olmamasi, satis isleminin bir
defada yapilmasi ile donem donem/kisim kisim yapilmasi
arasinda, elde edilen gelirin ticari kazanc¢ olup olmamasi
bakimindan bir farki bulunmadigi,

— Elde edilen gelirin sahsi ihtiyac¢ sinirlarini asip
asmadiginin da Ulkemizin asgari gecim standartlarinin
oOlcusunde ele alinabilecek bir husus olmadigi,

- Arsasini miuteahhide verenlerin bagimsiz boélimler
elde etmeleri gayrimenkulin cins degisikligi oldugu icin bir
gelirden s6z edilmeyeceqi,

Sonucuna varilmayacagindan, bu durumda 2006-2011 yilz1
satislarinda elde edilen gelirin ne ticari kazanc¢ ne de deger
artisi kazanci olarak vergilendirilmeyecektir. (Danistay Vergi
Dava Daireleri Kurulu’nun 11.05.2016 tarih ve E.2016/532,
K.2016/545 sayili Karari)

Ancak son iki yildan beri Danistay Vergi Daireleri ve Danistay
Vergi Dava Daireleri Kurulu tarafindan farkli kararlar da
verilmektedir. Bu yargi ic¢tihat degisikligine 7104 sayili
kanunla kat karsiligi arsa islemlerinin vergiye tabi
tutulmasinin etkili oldugu disunmek mimkindir. Buna gore;

- Arsa ulzerinde birden cok bagimsiz bolimden olusan
yapl yapilmasi, arsanin vasfini degistirmekte ve lzerindeki
mulkiyet hakkinin paylara bdélinerek birbirinden bagimsiz hale
gelen paylarin ayri ayri elden cikarilmasina olanak sagladigi,

- Tapuda ayri bagimsiz boélumler olarak tescil edilmis
her tasinmaz satisi, ayri ve bagimsiz islemler olup ayni
takvim yilinda birden fazla bagimsiz bolim satilmasi
sirekliligin gostergesi oldugu,



Seklinde yeni kararlar vermektedir. (Danistay Vergi Dava
Daireleri Kurulu’'nun 29.01.2020 tarih ve E.2019/174, K.2020/43
sayili Karari).

DANISTAY’'IN ICTIHAT DEGISTIRMESI VE YENI
UYGULAMA

Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu tarafindan asagidaki yeni
gorusu bundan sonra igtihat olacak mi? Danistay bu yonde
ictihat degistirmis olsa bile katma deger vergisi bakimindan
bu ic¢tihat degisikligi kanuni dizenleme Oncesi 1ic¢in
uygulanacak, yeni donemde yasal duzenleme nedeniyle katma
deger vergisi zaten uygulanacaktair.

Onceki donemler icin ise yeni ig¢tihat geredi uygulama;

- Arsa lUzerinde birden cok bagimsiz bélumden olusan
yapl yapilmasi arsanin vasfini degistirmekte ve Uzerindeki
milkiyet haklarinin paylara boélinerek birbirinden bagimsiz
hale gelen paylarin elden cikarilmasina olanak saglayacagi,

- Tapuda ayri bagimsiz bolumler olarak tescil edilmis
her tasinmaz satisi, ayri ve bagimsiz islemler olmasi,

- Ayni takvim yilinda birden fazla bagimsiz bo6lim
satilmasi slirekliligin go6stergesi olmasi,

Seklinde olacagi gorilmektedir. (Danistay, Vergi Dava
Daireleri Kurulu’nun 29.01.2020 tarih ve E.2019/175, K.2020/44
sayili Karari).

BELGE DUZENI HAKKINDA YARGI GORUSU

Mikellefler arsalarini kat karsiliginda bagimsiz bdlum edinmek
uzere muteahhitlere vermelerinden dolayi gelir vergisine tabi
olmadiklari varsayimi ile hareket ederek, vergi odevlerini
yani; defter tasdiki, fatura bastirma yazar kasa kullanma ve
benzeri 6devlerini de yerine getirmemektedirler. Vergi Idaresi
de bu vergi oOdevlerini yerine getirmedikleri nedenleriyle



re’sen matrah takdiri icin islemlere baslamakta ve bazi
usulsuzluk cezalari kesmektedirler.

Asagidaki, karar gecmisteki bazi vergi Odevlerinin yerine
getirmeme yaptirimlarinin geriye yonelik olarak usulsuzluk ve
0zel usulsiuzliuk cezalari ile cezalandirilmayacagina iliskin
i¢tihat Karari asagidaki gibidir:

Kat karsiligi insaat s6zlesmesiyle edindigi dairelerin
satisindan dolayi fatura dlizenlenmemesi nedeniyle o0zel
usulsuzluk ve usulsuzluk cezasi kesilebilmesi icin;

— Anlasmali matbaalarda belge bastirmak ve noterlerde
defter tasdik ettirmek ig¢in oncelikle vergi mukellefiyet
tescili zorunlulugunun olmasi ve faaliyetle ilgili dizenlenme
zorunlulugu getirilen belgelerin anlasmali matbaalara
noterlerde bastirilmasi veya onaylatilmasinin gerekecegi,

— Bu islemler yapilmaksizin gecgmise yoOnelik
mikellefiyetin dizeltildigi durumlarda mikelleflerin adlarina
mikellefiyet tesis ettirildigi tarihten onceki donemler icin
belge dizenleme yukumluliginden s6z edilemeyeceqi,

Nedenleriyle 06zel usulsuzluk ve usulsuzluk cezalari kesilmez.
(Danistay, Vergi Dava Daireleri Kurulu'nun 29.01.2020 tarih ve
E.2019/169, K.2020/46 sayili Karari).
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