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lll- DEGER ARTIS KAZANCI BAKIMINDAN

Gelir Vergisi Kanunu'nun ilgili hUkmine goére(1); ivazsiz iktisap edilenler hari¢ olmak Uzere,
edinme sekli nasil olursa olsun '5 yil' igcinde elden c¢ikarilan(2) gayrimenkullerin satisindan elde edilen
kazang, 'deger artis kazanci' olarak degerlendirilerek gelir vergisine tabi tutulmaktadir.

S6z konusu 5 yillik stire, 01.01.2007 tarihinden dnce edinilmis gayrimenkuller igin '4 yiII' olarak
uygulanmaktadir(3).

Miras veya badis yoluyla edinilen arsanin; cins (nev'i) degisikligine ugramadan, bir baska
deyisle, Uzerine herhangi bir yap! inga edilmeden aynen satilmasi halinde, edinme ve elden
cikarma tarihinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Zira hilkiimde de hari¢ tutuldugu acikga belirtildigi tGzere,
ivazsiz iktisap edilen arsa; ayni yil, 2, 3, 5 veya 10 yil sonra yani ne zaman satilirsa satilsin deger
artis kazanci s6z konusu olmayacaktir.

Ancak arsa pay!i karsiliginda edinilen konut veya isyeri satisinda deger artis kazanci olusup
olusmayacagi konusunda farkl gérusler bulunmaktadir.

A- VERGI IDARESININ GORUSU

Vergi idaresinin konuyla ilgili gérust, 25.03.2011 tarihli Gelir Vergisi Sirkuleri(4) ile degismistir. Bu
bakimdan, degisiklik tarihinin 6ncesi ve sonrasli olmak Uzere ikili ayrima gidilerek agiklama yapilacaktir.

1- 25 Mart 2011 Tarihinden Once
Vergi idaresi, arsa sahibinin arsasi Uzerine kat karsiligi insaat yapiimasinin, gayrimenkuliin vasfini
degistirdigi ve insaat sonucu arsa sahibine teslim edilen konut veya isyerlerinin yenibir iktisap oldugu

gorusindedir(5).

Bu durumda, arsanin iktisabinin Gzerinden 4 veya 5 yil ge¢mis olsa dahi, bagimsiz bélimlerin
edinilmesinden itibaren s6z konusu sire gegcmeden satis yapilirsa deger artis kazanci hiakamleri
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isletiimektedir.
Konuyla ilgili vergi idaresinin goriisiini yansitan bir Ozelge'ye gére;

'Veraset yoluyla iktisap ettiginiz arsanin kat karsihdi muteahhide teslimi ile arsa karsihdi edinilen
gayrimenkullerin iktisabini takiben elden ¢ikarilmasinin ayri teslim ve satis islemi olarak
degerlendirilmesi gerekecedi gibi, arsanin kat karsiligi miteahhide tesliminin deger artisina konu
edilmesi mimkun degildir.

Diger taraftan muteahhitten devir alinacak bagimsiz bdlumlerin tapuya tescil veya fiilen teslim
suretiyle iktisabini takip eden 4 yil igerisinde bir tanesinin bir defaya ait olmak lzere bir kigiye veya
birden fazlasinin bir defada ayni kisiye satiimasinda satis bedeli ile arsa karsihgdi iktisap edilen
bagimsiz boélimlerin artiriimis maliyet bedeli (bagimsiz bélimlerin maliyet bedeli ise arsa bedeli ile
elden gikarma dolayisiyla yapilan ve uhdenizde kalan giderler ile 6denen vergi ve harcamalarin
bagimsiz bélime isabet eden tutardir) arasindaki farkin ilgili yil icin tespit edilen haddi asmasi (2007
takvim yili igin tespit edilen tutar 6.400 YTL.) halinde asan kismin deger artis kazanci olarak
beyannameyle beyan edilmesi gerekmektedir.'(6)

Ayni dogrultudaki bir baska Ozelge'de su sekildedir:

'Apartman dairelerinin iktisap tarihinden baglayarak 4 yillik sure icerisinde, topluca tek islem ile
satiimasi halinde; elden ¢ikarma karsiliginda alinan hasilattan, dairelerin iktisap tarihi itibariyle takdir
komisyonunca tespit edilecek bedelinin endekslenmesi suretiyle bulunan bedelin ve saticinin
Uzerinde kalan giderler ile 6denen vergi ve harglarin indirilmesi ile bulunacak tutarin istisna tutarini agsan
kismideger artis kazanciolarak gelir vergisine tabi tutulacaktir.'(7)

Bu ifadelerden, karsiliginda konut veya isyeri elde edilen arsanin, satin alinmisg olmasinin ya da
ivazsiz olarak iktisap edilmesinin deger artis kazanci bakimindan énem tagimadigi anlasiimaktadir.

Satin alinan arsa payi karsilhi@r konut veya isyeri edinimlerinde, ingaatin tamamlanip yapi kullanma
belgesinin alindid1 tarih, vergi idaresince iktisap tarihi olarak kabul edilmektedir(8).

Miras kalan veya bagislanan arsa karsiligindaki konut veya isyeri edinimleri de ayni kapsamda
deg@erlendiriimektedir.

2- 25 Mart 2011 Tarihinden Sonra

Gelir idaresi Baskanligi'nin 25.03.2011 tarihli ve 76 Seri No.lu Gelir Vergisi Sirkileri ile vergi
idaresinin yukaridaki goriisi degismistir(9).

Sirkdlerin ayri iki bdliminde su agiklamalara yer verilmistir:

'‘Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi deger artigi kazancinin konusuna girmemektedir.
Bu cercevede ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkullin Uzerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat
karsilig olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden g¢ikariimasi halinde elde edilen gelir,
degder artigl kazanci kapsaminda degerlendiriimeyecektir.'

'ivazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkulln, cins tashihi yapilarak kat karsilig

verilmesi halinde, 'ivazsiz iktisap edilme' niteligi degismeyeceginden, gayrimenkulin satisindan elde
edilen gelir de deger artisi kazancina tabi olmayacaktir.'
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Acliklamalardan da anlasildigi izere, Vergi idaresinin 25 Mart 2011 tarihinden sonraki goristne
gore; miras kalan veya bagislanan arsa karsiligi edinilen konut veya igyeri satiglarina, 4 veya 5 yil
icinde de olup olmadigina bakilmaksizin, deger artis kazanci hikimleri uygulanmayacaktir.

3- Yeni Gortsteki Tutarsizhk

Kanimizca vergi idaresinin 25.03.2011 tarihli SirkUlerden énceki yaklagimi, arsa payi karsihgi
bagimsiz bdlim edinilmesinde iki ayri islem (teslim) oldugundan hareketle(10), hatali bir bicimde
'trampa’' nitelendirmesi yapllmasindan kaynaklanmaktadir. Clnkl arsa payi karsihdi edinilen

bagimsiz boélimun, yeni bir iktisap degil servetin bigim degistirmesinden ibaret oldugu kabul
edilmemektedir. Asagida agiklanacak goriisimuzle aksi yénde olan bu yaklasim, kendi i¢cinde tutarhdir.

Ancak 25.03.2011 tarihli Sirkiilerde yer alan ifadelerin kendi iginde tutarliligi oldugundan s6z etmek
gugtur.

Sirkulerin 5 no.lu bashi@ altindaki ifadelere gore;

'Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul Uzerine bina inga edilmesi veya s6z konusu gayrimenkulln
kat karsiligi verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil
tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.'

Bu durumda, arsa karsihdginda edinilen bagimsiz bélumlerin 'yeni bir iktisap' oldugu kabul
ediliyorsa; bu yeni iktisabin ivazsiz oldugundan s6z etmek mumkin olmamalidir. Zira vergi idaresinin
yeni bir iktisabin bulundugu dogrultusundaki gérisine gore, konut veya igyeri, karsihdinda arsa payi
verilerek edinilmigtir. S6z konusu konut veya igyerinin satisi, veraseten veya bagka bir sekilde ivazsiz
olarak intikal eden gayrimenkulin degil, bu gayrimenkultn karsihdinda (ivazli olarak) edinilen bagimsiz
bolimun satigindan ibarettir. Dolayisiyla elden ¢ikarilan konut veya igyerinin iktisap sekli, miras ya
da bagis degildir.

Ozetle, vergi idaresi, bir taraftan bagdimsiz bdlimun edinilmesini yeni bir iktisap olarak
degerlendirmekte; diger taraftan, bu bagimsiz bélimlerin satiginda deger artis kazanci dogmamasini,

arsanin ivazsiz bir sekilde iktisap edilmesine dayandirmaktadir.

Bagimsiz boliman edinilmesi, arsadan ayri ve yeni bir iktisap olarak kabul ediliyorsa; bu iktisap
ivazsiz olmadigindan, deger artis kazancina tabi tutulmasi gerekecektir.

Aksi yondeki diger degerlendirmeye gore, elden gikarilan bagimsiz bdlimun iktisap nedeninin,
miras kalan veya bagislanan arsa oldugu kabul ediliyorsa; yeni bir iktisaptan s6z etmek de mimkin
olamayacagindan, arsanin edinme tarihi ne zaman olursa olsun deger artis kazancina tabi

tutulamayacaktir.

Bu noktada, cikis noktalari ve ulastiklari sonuglar birbirinden tamamen farkl iki gérus, Sirkilerde
harmanlanmis olup tutarsizlik ortaya ¢gikmistir.

B- DANISTAY'IN GORUSU

Danistay'in konuyla ilgili kararlari, karar tarihine ve karari veren Danistay dairesine gére fakhlik
gOstermektedir.

1- Deger Artis Kazanci Oldugu Yénundeki Kararlar
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ivazsiz iktisap edilen arsa karsiliginda edinilen bagimsiz bélim satisinin gelir vergisine tabi oldugu
yonundeki Danistay Kararlarindan bazilari su sekildedir:

'Davacinin ivazsiz iktisap ettigi arsanin belli bir payinin mulkiyetini mateahhide devretmesi
karsihiginda aldidi daire ve dikkanlar, 1986 yilinda veraseten intikal eden arsadan bagka ve yeni bir
edinimdir. Béyle bir ivaz karsiliginda edinilen bagimsiz boélimlerin kat irtifaki kurularak, doért yil
icinde ticari amag¢ olmaksizin elden c¢ikariimis olmasi nedeniyle sagdlanan gelirin deger artis kazanci
olarak vergilendirilmesine iligskin tim kosullar gergeklesmistir.'(11)

'Veraset yoluyla intikal eden arsalarin daire karsihginda mateahhide verilmesi ve alinan dairelerin
dort yil icinde satilmasindan elde edilen kazang, sair kazangtir.'(12)

2- Deger Artis Kazanci Olmadigi Yoénindeki Kararlar

Deger artis kazanci olmadidi ve dolayisiyla gelir vergisi de dogmadigi yonindeki Danistay
Kararlari ise su sekildedir:

'Veraseten intikal eden ve neV'i dedistiren arsanin, 'miteahhide kat karsihgi verilmesi sonucu elde
edilen daireler'in satisi nedeniyle elde edilen kazang, deger artisi olarak vergiye tabi tutulamaz.'(13)

'intilaf konusu arsa, veraseten intikal yoluyla ivazsiz olarak elde edildigi ve bu yolla elde edilen mal
ve haklar deder artisi kazanci kapsami disinda tutuldugu icin; veraseten intikal eden ve nev'i degdistiren

arsanin satisi nedeniyle elde edilen kazancin, deger artigi olarak vergiye tabi tutulmasi mimkan
degildir.'(14)

Hatta Danigtay Vergi Dava Daireleri Kurulu'nun bir Karari'na goére; 'arsanin satin alinarak (ivazsiz
iktisap olmasa da) kat edinme kargiliginda muteahhide verilmesi durumunda dahi; inga edilen

binada kat sahibi olunmasi servetin degerlendiriimesi, servetin bigim degistirmesi oldugundan, dairelerin
satigindan elde edilen kazang deger artis kazanci degildir.'(15)

Danistay'in aksi yénde kararlari bulunsa da; miras kalan veya bagislanan arsa karsiliginda edinilen
bagimsiz bolimlerin satisinin deger artis kazancina tabi olmadigi dogrultusundaki kararlari gogunlukta
ve daha yeni tarihlidir.

C- GORUSUMUZ

Kanaatimizce, ivazsiz olarak iktisap edilen arsa karsiliginda konut veya isyeri edinilmesi, yeni bir
iktisap degildir. Servetin degerlendirilmesi, bicim dedistirmesinden ibaret olan bu durumda, karsiliginda
konut veya isyeri edinilen arsa ivazsiz olarak iktisap edildiginden deder artis kazanci olusmamaktadir.

Arsanin ivazsiz olarak iktisap tarihinden itibaren 5 yil icinde veya 5 yildan sonra miteahhide
verilmesi durumlar arasinda da bir farkliik bulunmamaktadir. Zira her iki durum da servetin bigim
degistirmesi, degerlendiriimesine iliskin oldugundan; yeni bir iktisaptan ve dolayisiyla deger artis
kazancinin olugtugundan séz edilemeyecektir.

IV- SONUG

Arsa karsihgi edinilen konut veya isyeri satisinda GVK'nin 37. maddesine gore ticari kazang
nitelendirmesi yapiliyorsa; ayni Kanun'un mukerrer 80. maddesine gore deger artis kazancinin var olup
olmadiginin, satigin iktisap tarihinden ne kadar sonra yapildiginin bir anlam ifade etmedigini

oncelikle belitmek gerekmektedir.
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Vergi idaresi, yalnizca satis isleminin ¢oklugundan hareket ederek, arsa karsihgi edinilen konut ve
isyerlerinin; ayni kisiye farkh tarihlerde, farkl kisilere ayni tarihte ve farkl kisilere degisik tarihlerde
satiimasi durumlarinda elde edilen kazancin ticari kazan¢ hukimlerine gore vergilendirilecegi
go6riusindedir.

Danistay kararlari ise her somut olaya gore farklilik gosterebilmekle beraber, alis ve satistaki
devamlilik ile birlikte subjektif 6lcl olan kazang¢ saglama amacinin varhgi halinde ticari kazancin
bulundugu dogrultusundadir.

Deger artis kazanci bakimindan, vergi idaresinin 25.03.2011 tarihli 76 Seri No.lu Gelir Vergisi
Sirkulerinden 6nceki gorisu, ivazsiz iktisap edilen arsa karsiliginda alinan konut ve isyerinin yeni bir
iktisap olmasi nedeniyle gelir vergisine tabi tutulmasi gerektigi yonindedir. S6zu edilen Sirkulerde
yapilan acgiklamalar ise arsa karsilidi edinilen bagimsiz bélimlerin 'yeni bir iktisap oldugu' goérisinu
korumakla birlikte, arsanin ivazsiz olarak iktisap edildiginden bahisle deger artis kazancinin
bulunmadigi dogrultusundadir. ilgili baslhk altinda izah edildigi tzere, ¢ikis noktalari ve ulastiklari
sonuglar birbirinden tamamen farkli iki g6risiin harmanlanmasi seklinde olan bu yeni yaklasimin tutarli
oldugunu ifade etmek guctir.

Danigtay'in konuya iliskin kararlari yine farklilik gostermektedir. Ancak miras kalan veya bagislanan
arsa karsiliginda bagimsiz bélim edinilmesini, 'servetin degerlendirilmesi', 'servetin bicim degistirmesi'
olarak tanimlayan ve bu cercevede, konut veya igyeri satisinin deder artis kazancina tabi olmadigi

dogrultusundaki kararlari gogunlukta ve daha yeni tarihlidir.

Kanimizca, miras kalan veya bagislanan arsa karsiliginda bagimsiz bolim edinilmesi; yeni bir
iktisapla degil, var olan servetin bicim degistirmesiyle gerceklestiriimektedir. Bu durumda, arsa ivazsiz
bir bicimde iktisap edildiginden; ortada bir gayrimenkul alim satimi olmamasi nedeniyle ticari
kazang, GVK'nin mikerrer 80. maddesinde agikga hari¢ tutuldugu Gzere de deger artis kazanci
bulunmamaktadir.

Diger taraftan, ivazsiz intikal eden arsa bir servet unsurudur. Bu servet unsurunun iktisabi
esnasinda, veraset ve intikal vergisi alinmasi suretiyle bir defa vergilendirme yapilmaktadir. Uzerinden
vergi alinmig bu servetin arsa karsihgi bagimsiz bolim edinilerek bicim degistirmesi halinde, s6z
konusu bagimsiz bolimlerin satisinda ticari kazang veya deger artis kazanci oldugundan hareketle,
bir baska vergi tliri olan gelir vergisine tabi tutulmasi ise mukerrer vergilendirmeye neden olacaktir.

* Avukat

(G) Yazinin . Balimi igin Bkz. Yaklagim, Sayi: 223, Temmuz 2011, s. 273-278.

(1) GVK'nin deg@er artis kazanci olan durumlari hikim altina alan mikerrer 80/1. fikrasinin 6.
bendi su sekildedir: 'iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70.
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye
tabi ciftgilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden
baslayarak 'bes yil iginde' (ibarenin, 04.04.2007 tarih ve 26483 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan ve
01.01.2007 tarihinden itibaren yurlrlik kazanan 5615 sayili Kanun'un 5. maddesi ile
degistiriimeden dnceki hali 'dort yil icinde'dir) elden ¢ikariimasindan dogan kazanglar (kooperatiflerin
ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin
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alinmis sayilir.).' (2) 'Elden ¢ikarma' ifadesi, mikerrer 80. maddenin 2. fikrasinda; '1. fikrada

yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiiginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret girketlerine sermaye olarak konulmasi' olarak
tanimlanmistir. (3) 5615 sayili Kanun'un 11. maddesi ile GVK'ya eklenen gegici 71. maddeye
goére; 'Bu Kanun'un mukerrer 80. maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinin
uygulanmasina iligkin olarak, 70. maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde
sayllan ve 01.01.2007 tarihinden 6nce iktisap edilmis olan mal (gercek usulde vergilendirilen
ciftgilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dodan
kazanclarin vergilendiriimesinde dort yillik sure esas alinir.' 01.05.2007 tarih ve 26509 sayih
Resmi Gazete'de yayimlanan 264 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi'nde de bu dogrultuda
aciklamalar yer almaktadir. (4) MB. Gelir idaresi Bagkanligi'nin, 25.03.2011 tarih ve
GVK-76/2011-2 sayil Gelir Vergisi Sirkuleri (Sirkulerin konusu, 'Gayrimenkullerin Elden
Cikarilmasi Halinde, Deger Artisi Kazancinin Hesaplanmasinda, iktisap Tarihi Olarak Hangi Tarihin
Esas Alinacagina iligkin Agiklamalar' olarak belirtiimis olup bu husustaki bir elestiri i¢in bkz. Metin
TAS-Sezgin OZCAN, 'Arsa Karsiligi Alinan Gayrimenkullerde iktisap Tarihi', Aksam, 05.04.2011).
(5) Senol TURUT, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsiligi insaat isleri, Yaklasim
Yayincilik, Ankara, 2009, s. 253, 271-272. (6) MB. GIB, Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, Mikellef
Hizmetleri  Gelir Vergileri Grup Mduadirligi'nin, 23.01.2007 tarih ve
B.07.1.GiB.4.34.16.01/GVK-Miik-80-13042/1275 sayill Ozelgesi (TURUT, age, s. 453). (7)
MB'nin, 05.04.1999 tarih ve 3.07.0.GEL.0.43/4305-199 sayili Ozelgesi (Sukri KIZILOT-Ekrem
SARISU-Sezgin OZCAN-Zuhal KIZILOT, Gayrimenkul Rehberi, 6. Baski, Yaklagim Yayincilik, Ankara,
2010, s. 183); Sukri KIZILOT, 'Miras Kalan ya da Bagis Yolu ile Edinilen Arsanin Kat Karsihdinda
Muteahhide Verilmesi', Yaklasim, Sayi: 147, Mart 2005, s. 17 (8)
KIZILOT-SARISU-OZCAN-KIZILOT, age, s. 163 (9) Sikri KIZILOT, 'Miras Kalan Arsayi Miteahhide
Verene MUjde', Hurriyet, 31.03.2011. (10) 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi (16.12.1988 tarih ve
20021 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmigtir). (11) Dn. 3. D.'nin, 01.10.2003 tarih ve E.
2001/1398, K. 2004/4493 sayili Karari (www.danistay.gov.tr). (12) Dn. 4. D.'nin, 09.12.1987 tarih
ve E. 1986/5461, K. 1987/3468 sayili Karari (SUkrii KIZILOT, ingaat Muhasebesi Vergilendiriimesi
Mevzuati ve Asgari iscilik, 11. Baski, Yaklagim Yayincilik, Ankara, 2008, s. 402). (13) Dn. 4.
D.'nin, 30.06.2004 tarih ve E. 2004/310, K. 2004/1618 sayil Karari (www.danistay.gov.tr). (14) Dn.

4. D.'nin, 21.04.2004 tarih ve E. 2003/1483, K. 2004/867 sayili Karari (www.danistay.gov.tr). (15) Dn.

VDDK'nin, 25.06.2004 tarih ve E. 2004/51, K. 2004/80 sayili Karari (www.danistay.gov.tr).
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