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- GIRIS

Ulkemizde, hizli kentlesmeyle birlikte konut ve igyeri ihtiyaci her gegcen gin artmakta, bu
dogrultuda sehir merkezleri de glin gegtikgce genislemektedir.

Genisleyen yerlesim merkezlerinin sinirlari iginde kalan arsalarin en ¢ok tercih edilen
degerlendirme yéntemi ise 'Arsa Payi (Kat) Karsiligi insaat' yapiimasidir.

Bu yontemde, gercek veya tlzel kisi arsa sahipleri, karsiliginda belirli sayida kat mulkiyeti (konut
veya igyeri) edinmek amaciyla arsa paylarini yukleniciye (miteahhide) vermektedirler(1).

Satin alinanlarda oldugu gibi miras, bagis veya diger 'ivazsiz iktisap (karsiliksiz edinme)’
yollariyla edinilen arsalarin da degerlendiriime bigcimlerinin basinda, arsanin miteahhide verilerek
karsihiginda konut veya igyeri elde edilmesi gelmektedir.

S6z konusu ybntemde, arsa sahibinin, ivazsiz iktisap edilen arsa karsiliginda konut veya isyeri
edinmesinin gelir vergisine tabi olmadigi acik olup bu konuda herhangi bir tartisma

bulunmamaktadir(2).

Ancak miras, bagis veya bagka bir sekilde ivazsiz olarak intikal eden arsa karsiliginda edinilen
konut ya da igyeri satisinin, gelir vergisine tabi olup olmadidi ve tabi ise hangi durumlarda gelir vergisi
dogdugu konularinda, vergi idaresi ile yargi organlarinin gérusleri ayrismaktadir.

Makalemizde; bu ayrisma gergevesinde, ivazsiz olarak intikal eden arsa karsiliginda edinilen konut
veya igyeri satisi, 'Ticari Kazang' ve 'Deger Artis Kazanci' bakimindan ayri ayri incelenecek ve her iki
duruma iliskin gérisimuiz sunulacaktir.

- TICARI KAZANG BAKIMINDAN

Gelir Vergisi Kanunu'nun'Ticari Kazancin Tarifi'baglikli 37. maddesinde; 'ticari kazang, her tarlQ
ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar'olarak tanimlanmis, ayni maddenin 2. fikrasinin 4. bendinde
ise gayrimenkullerin alim, satim ve inga igleri ile 'devaml olarak’ ugrasanlarin bu iglerden elde

ettikleri kazancin ticari kazang sayllacag belirtilmigtir.
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Bu noktada 'gayrimenkullerin alim satim igleriyle devamli olarak ugrasiimasi' ifadesi ile kastedilenin
ne oldugu kanunda izah edilmediginden, asagida belirtilen vergi idaresi gorisu ve Danistay kararlar
6nem kazanmaktadir.

A- VERGI IDARESININ GORUSU

Vergi idaresi, vergiyi doguran olaya iliskin herhangi bir islemde ticari kazancin varligini, faaliyetin
devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirledigi kabul edilen objektif dlglyl esas alarak
belirlemektedir(3). Objektif dlgliden kastedilen, gayrimenkul alim satiminda ticari kazancin varligina

isaret edecek alim satim isleminin (muamelenin) ¢oklugudur.

Maliye Bakanligi'nin 104 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi'nde, bir islemin devamli olarak
yapilmasinin 6lgiti'bir islemin ayni yilda birden fazla tekrar etmesidir'seklinde agiklanmistir(4).

Uygulamada, yalnizca ayni yil degil birbirini takip eden yillarda da islemin birden fazla olmasi, ticari
kazang olarak kabul edilmektedir(5).

Nitekim Gelir idaresi Baskanhgi tarafindan hazirlanan 'Ticari Kazancin Gergek Usulde
Vergilendirilmesi Rehberi'nde 'Ticari Faaliyetin Ozellikleri' ile ilgili olarak;

'Faaliyetin devamli olmasi gerekmektedir (Bir takvim yili igerisinde birden fazla tekrarlanan veya birden
fazla takvim yilinda tekrarlanan islemlerde de devamlilik oldugu varsayilacaktir)'

aciklamasina yer verilmis, islemlerin ayni yil hatta takip eden yillarda olmasi sarti aranmaksizin,
tekrari halinde devamlihdin var oldugu kabul edilmistir(6).

Konuyla ilgili olarak vergi idaresi tarafindan verilen 6zelgelerde de ticari faaliyet nitelendirmesi
bakimindan islem (muamele) goklugu esas alinmistir.

Ankara Vergi Dairesi Baskanligi'nin bir Ozelgesi'nde;

'Gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkli tarihlerde veya farkl kigilere ayni tarihte
veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul
alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi
Kanunu'nun 37. maddesine gore ticari kazang olarak vergilendiriimesi gerekmektedir.

' sahip oldugunuz arsanin devri dolayisiyla kat karsiligi ingaat s6zlesmesi kapsaminda fiilen
kullaniminiza birakilmak veya tapuda adiniza tescil edilmek suretiyle iktisap edilen gayrimenkullerden
ikisinin, ayni takvim yili iginde farkh tarihlerde satiimis olmasi, devaml olarak gayrimenkul
alim-satim igiyle ugrasildigina karine teskil ettiginden, s6z konusu satig islemleri dolayisiyla elde
edeceginiz kazancin Gelir Vergisi Kanunu'nun 37. maddesine gore ticari kazang olarak vergilendiriimesi
gerekmektedir.'(7) ifadelerine yer verilmistir.

Ayni dogrultudaki istanbul Vergi Dairesi Bagkanh@i'nin bir Ozelgesi'nde ise;

'Arsa karsiligi alinan daire ve isyerlerinin;

a) Ayni kisiye farkh tarihlerde,
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b) Farkl kisilere ayni tarihte,
c) Degisik kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,
d) Bir kisminin teslim alindidi takvim yil iginde toplu olarak, diger kisminin ise takip eden takvim yil

icinde satilmasi durumunda elde edilen kazancin ticari kazang hukimlerine gére vergilendirilecegdi'(8)
belirtilmigtir.

B- DANISTAY'IN GORUSU

Gayrimenkul alim satiminda ticari kazancin varliginin tespitine iliskin yarg kararlart; devamlihk
unsurunun, objektif ve stbjektif kriterlerin bir arada degerlendiriimesi ile tespit edilebilecedi yonindedir.
Buradaki objektif Olcl yine islem coklugudur. Suibjektif 6lgl olarak ise faaliyetin devaml olarak

yaplimasinda kazang saglama amaci gudilmesi esas alinmaktadir.
Konuya iligkin Yargi Kararlarinin 6zeti asagidaki gibidir:

'GVK'nin 37/4. maddesindeki devamlilik halinin hem alis hem satista aranmasi gerekir. Olayda ise
1960 yilinda veraset yoluyla intikal eden tasinmazin muateahhitle yapilan anlagsma uyarinca binaya
déndsturaldaga ve bu s6zlesme sonucunda elde edilen bagimsiz bdlimlerin satin alindigi seklinde
bir yorum da yapilamaz. Sonucu itibariyla servetin degerlendirilmesinden ibaret kazang, gelir vergisinin
konusuna girmemektedir.'(9)

'ivazsiz olarak iktisap edilen arsa lGzerine insa edilen binada yer alan bagimsiz bdlimlerin kat
irtifaki halinde satiimasindan elde edilen kazang, faaliyetin devamlilik tasimamasi ve gayrimenkuliin
iktisabinda ticari amag bulunmamasi nedeniyle, ticari kazang seklinde degerlendirilerek
vergilendirilemez.'(10)

'Veraset yoluyla intikal eden arsa Uzerinde gergeklestirilen insaata ait bagimsiz bélimlerin satisi
ticari faaliyet degildir.'(11)

193 sayili GVK'nin 37. maddesine gore ticari kazangtan s6z edebilmek igin belirli bir organizasyon
cercevesinde, emek sermaye iligkisi icerisinde ve devamli olarak gayrimenkul alim-satimi yapiimasi
gerekir.'(12)

'50 bagimsiz bdlimden 10 mesken ve 5 garajin, 10 ayri kisiye tek bir igslemle satiimis olmasi ingsa
veya alim satim isinin mutat meslek haline getirildigini ortaya koymaz ve bu nedenle satistan saglanan

kazang ticari kazang olarak vergilendirilemez.'(13)

'Sahip oldugu arsa Uzerine inga edilen 52 bagimsiz bélimun, tek bir kuruma ve iki ayri tapu islemi
ile satilmasi devamlilik unsurunun varligini géstermez.'(14)

Ticari kazancin olmadigi ve dolayisiyla KDV yukimlaliginin de dogmayacagi dogrultusundaki bir
Danistay Karari'na goére de;

'Dava, veraseten intikal eden tarla vasfindaki arazinin rizaen taksimi sonucu olusan ve diger
hissedarlara ait parselleri de satin alan davacinin, bu arsalarin satisindan elde ettigi kazan¢ nedeniyle
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katma deger vergisi beyaninda bulunmadigindan bahisle Mart, Mayis ve Haziran/1999 dénemlerine
iliskin olarak tarh edilen vergi ziyal cezall katma deger vergisinin kaldiriimasi talebiyle aciimistir.

Ticari kazanca konu bir gelirden séz edilebilmesi icin, ticari isletme seklinde ticari bir
organizasyonun bulunmasi gerekir. Birden c¢ok satis yapilmasi, devamlilik unsurunun ve ticari
organizasyonun varligina karine teskil etmez. Bu nedenle, davacinin elde ettigi kazang, ticari kazang
hikimlerine gore vergilendirilemez.'(15)

Diger taraftan, Danistay'in ticari kazancin var oldugu yénindeki baska bir Karari'na gore;

'Olayda; davacinin, ingaat ve emlak komisyonculuguna iliskin mikellefiyet kaydinin bulundugu ve
bu isten bagka gelir getiren baska faaliyetinin bulunmadigi dikkate alindiginda; 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu'nun 37. maddesinde kurala baglandigi sekilde, gayrimenkul alim satimiyla devamli olarak
ugrastiginin ve bir kismini satin alma, bir kismini ise veraseten iktisap etse de, uyusmazlik konusu
tagsinmazlarin satigini, yukarida yer alan maddeler kapsaminda kazan¢ saglamak amaciyla yaptiginin
kabulu gerekmektedir.'(16)

Bu Karar'dan, emlak komisyonculugu gibi gayrimenkul alim, satim ve/veya insa isleriyle devamli
olarak ugrasan kisilerin, veraseten veya bagis yoluyla iktisap ettigi arsa karsihdinda edindigi bagimsiz
boélimlerin de ticari kazancina dahil edilebildigi anlagiimaktadir.

Bu gibi durumlarda, Danistay, satisin kazang saglamak amaciyla yapilmadiginin, mikellef
tarafindan ispatlanmasi gerektigi goriisiinde olup konuyla ilgili Kararlar su sekildedir:

'Bir islemin devamlilik tasididi ise islemin ayni vergilendirme déneminde yinelenmesi ya da énceki
vergilendirme déneminde de yapilmis olmasina gore belirlenebilir. Maddi ve sekli anlamda bir ticari
organizasyonun belirgin olmadig1 durumlarda kazang¢ doguran islemin ¢oklugu, devamlilik unsurunu
belirleyen en nesnel 6lglidur. Devamlilik unsurunun gergeklesmesi halinde, bu islemlerin kazang
saglamak amaciyla yapiimadigini kanitlama yUika vergi mukelleflerine duser.

Emlak komisyonculugu faaliyetinin yaratildigu ticari isletmenin aktifine dahil edilmeyen tasinmaz
ediniminin kigisel gereksinme nedeniyle yapildiginin kabuld icin gereksinmeye uygun dismesi; kigisel
gereksinme ve serveti koruma amagcli edinimlerin ancak zorunluluk varsa elden cikarmayi
gerektirmesi karsgisinda, ¢ok sayida tagsinmaz satiginin kazang saglamak amaci disinda hangi nedenle
yapildigini kanitlayamayan davaci adina yapllan tarhiyata karsi acilan davanin reddi yolundaki kararda
hukuka aykirilik gérilmemistir.'(17)

'Farkli yillarda iktisap ettigi arazi vasfindaki 9 adet gayrimenkuli 21.04.1999, 22.04.1999
tarihlerinde satan ve devamlilik unsuru igeren bu satiglarin kazan¢ saglama amaci tasimadigini da
kanitlayamayan davacinin bu faaliyetinden elde ettigi kazancinin ticari kazan¢ olarak

vergilendirilmesine iliskin tim kosullar gergeklesmistir.'(18)

'Gayrimenkul alim-satimindan elde edilen kazanglarin ticari kazang sayilarak vergilendirilmesi igin
devamlilik kosulu aranir. Ticari organizasyonun belirgin olmadidi durumlarda kazang¢ doguran iglemin
¢oklugu devamlilik unsurunu belirler.

Farkli yillarda iktisap edildikten sonra elden ¢ikarilan birden ¢ok taginmaz bulunmasi, gayrimenkul
alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil etmekte olup satislarin ayni giinde bir kisiye yapiimis olmasi
bu durumu degistirmez. Davaci, satiglarin kazan¢ saglama amaci tasimadidini da
kanitlayamadigindan davacinin bu faaliyeti nedeniyle elde ettigi kazancinin ticari kazang olarak
vergilendirilmesine iliskin tim kosullar gerceklesmistir.'(19)
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Goralduga tzere, Danigtay kararlari, ticari kazancin var olup olmadiginin tespiti konusunda kesin
ve genel bir sonug ortaya koymamaktadir.

Bu durumda, gelir vergisinin dogup dogmadiginin tespiti bakimindan her somut olayin ayri ayri
degerlendiriimesi yerinde olacaktir.

C- GORUSUMUZ

Yukarida belirtildigi Uzere, vergi idaresi hatta bazi kararlariyla Danistay, devamllik degerlendirmesi
yaparken, islem ¢okluguna esas olarak satis sayisini dikkate almaktadir. Ancak yalnizca satig isleminin
¢coklugundan yola cikilarak, devamlihgin ve dolayisiyla ticari kazancin var oldugu yoninde kanaat

getirmek, asagida verilen karsilastirmali durumlar géz 6niinde bulunduruldugunda yaniltici olacaktir.

Ornegin, bir kisi miras ya da baska yollarla ivazsiz olarak iktisap ettigi 1 arsa karsiliginda 10 daire
edinmigtir. Bu dairelerin bir kismini belli bir tarinte, diger ise kismini ise belli bir stre gegtikten sonra
baska bir tarihte ayni kisiye satarsa devamliligin varligi kabul edilmektedir. Yine 1 arsa karsiliginda
10 daire edinen bu kisi, dairelerin tamamini, ayni tarihte veya farkli tarihlerde, iki veya daha fazla farkli
kisiye satarsa vergi idaresine goére yine devamllik ve ticari kazan¢ nedeniyle vergilendirme s6z
konusu olacaktir.

Ancak bir bagka drnege gore, kendisine miras ya da bagis yoluyla intikal eden 10 arsa karsiliginda

edindigi 100 daireyi, tek kisiye ve tek islemle satarsa devamliliktan ve ticari kazangtan sé6z
edilmeyecektir. Hatta bu kisi, arsalarin tamamini veya bir kismini satin almig olsa da satisi tek oldugu
icin, yukarida belirtilen goéruslerdeki devamlilik tanimina girmemekle muhtemelen hakkinda gelir

vergisi tarhiyati yapiimayacaktir.

Bir bagka érnege gOre; bir arsa karsihdinda edindigi 3 konutu, ayni yil ve takip eden yillarda satan

kisi hakkinda (5 yil sonra olsa da), devamliligin ve dolayisiyla ticari kazancin bulundugu gerekgesiyle
gelir vergisi tarhiyati yapilabilmektedir. Diger taraftan, 3 daire 'satin alarak’, deger artis kazancina
tabi olmayacak sekilde 5 yil ve daha sonrasinda (6rnegin alim tarihinden sonraki 6, 8 ve 10. yillarda)

satan kiginin alim satim faaliyetinde devamlilik olmadigi kabul edilebilmektedir.

Bu durumda, devamlilik ifadesinin acik olmamasi ve bu ifadenin yorumlanmasinda yalnizca satis
isleminin sayisindan hareket edilmesi, haksiz uygulamalara yol acacaktir(20).

Kanimizca, arsa karsiligi edinilen konut veya isyeri satiginda, ticari kazancin bulunup
bulunmadiginin tespiti igin devamlilik ifadesi yorumlanirken, su hususlar dikkate alinmalidir:

- Arsa karsihgi alinan konut veya igyerinin satis islemleri, arsanin ediniime seklinden bagimsiz
olarak degerlendiriimemelidir.

- Iktisabi miras veya bagis yoluyla olan arsa karsiliginda edinilen dairelerin satis islemi birden ¢ok
olsa da; arsa alim isleminin ¢oklugundan hatta gayrimenkul alimindan sbéz edilemeyecegdinden,

devamlilik olmadigi kabul edilmelidir.

Bu noktada, emlak komisyonculugu gibi gayrimenkul alim, satim ve/veya inga isleriyle ugrasan
kisilerin veraseten iktisap ettikleri gayrimenkuller, yaptiklari ticari isten ve dolayisiyla ticari
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kazanglarindan ayri tutulmahdir. Bagis gibi diger yollarla ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkullerde
ise oncelikle muvazaa olup olmadigi incelenmeli, muvazaa tespit edilemezse ticari kazangtan ayri
degerlendirme yapiimaldir.

- Arsa karsiliginda edinilen konut veya igyerleri, cok sayida ve yeni bir gayrimenkul iktisabi degildir.
Arsanin degerlendiriimesine yénelik bu islem, servetin bi¢im degistirmesinden ibarettir.

Dolayisiyla tek arsa karsiliginda birden ¢ok bagimsiz bélim edinilmesi ve bu bagimsiz bdlimlerin
satilmasi; aslinda tek bir servet unsurunun bigim degistirerek elden g¢ikariimasidir.

- Arsanin iktisabi ile konut veya isyeri satislarinda, ticari kazang saglama amacinin olup olmadigi
irdelenmelidir.
S6zu edilen hususlar gergevesinde inceleme yapilmadan, yalnizca satis isleminin ¢coklugundan hareket

edilerek yapilacak degerlendirme, vergilendirme ilkelerine uygun olmayacaktir.

(Devami Gelecek Sayimizda)
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