ALIM HAKKININ (SIRASININ) GERCEK KiSILER
TARAFINDAN ELDEN CIKARILMASINDAN
SAGLANAN KAZANCLAR VERGILENDIRILEBILIR
Mi?

Azmi DEMIRCI
Bas Hesap Uzmam

1. Giris

Ekonominin seyrine bagli olarak son yillarda 6nemli gelismeler saglanan
insaat sektoriinde faaliyet gosteren bazi sirketlerin, gegmiste de uygulanan bir yontemle,
heniiz gayrimenkul insaatina baslamadan alicilarla sozlesme imzaladiklar1 ve alicilardan
belli tutarda avans aldiklar1 bilinmektedir. insaat piyasasinda ‘“temelden giris” olarak
bilinen bu yontemde, alicilar bazi1 durumlarda gayrimenkul {izerinde heniiz irtifak hakki
tesis edilmeden, insaat sirketi veya miiteahhit sirketle yaptiklari alim sodzlesmesinden
dogan haklarmi1 (veya alim siralarini) belli bir bedel karsiliginda baska alicilara
devretmektedir. Gunlimuzde, insaat kalitesinin ve kentsel rantlarin gelismesi nedeniyle,
belirtilen islemler sonucunda, “alim hakki” veya “alim sirasi” seklinde olusan
“degerlerin” satigindan ise dogal olarak kazang elde edilmektedir. Sozlesmeden dogan ve
tapuya herhangi bir sekilde tescil edilmemis alim hakkini (sirasin1) devreden gercek kisi
alicilarin bu islemden kazang saglamasi durumunda, bu kazanglarin deger artis kazanci
olarak degerlendirilip degerlendirilmeyecegi, dolayisiyla gelir vergisinin konusuna girip
girmediginin irdelenmesi bu ¢alismani konusunu olusturmaktadir.

! Belirtilen islemin ticari isletme biinyesinde veya kurumlar tarafindan yapilmasi ve bu islemden kazang elde
edilmesi halinde, elde edilen kazancin GVK veya KVK hikiimlerine gore gelir vergisine veya kurumlar
vergisine tabi tutulacagi aciktir.



2. GVK Hiikiimlerine Gore Deger Artis Kazanci

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 80’inci maddesinde, ayn1 Kanun’un
2’nci maddesinde sayilan gelir unsurlarindan diger kazang ve iratlarin, deger artis kazanci
ve ar1zi kazanglardan olustugu hiikiim altina alinmistir.

GVK’nin miikerrer 80’inci maddesinde ise deger kazanglarinin, ayni
maddede sayilan mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar oldugu ifade
edilmistir.

Anilan madde hiikmiine gore, asagida yazili mal ve haklarin elden
cikarilmasindan dogan kazanglar deger artis kazanclaridir:

1) Ivazsiz olarak iktisap edilenler ile tam miikellef kurumlara ait olan ve iki
yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetleri harig, menkul kiymetlerin veya diger
sermaye piyasasi araglarinin elden ¢ikarilmasindan saglanan kazanglar,

2) 70. maddenin birinci fikrasimin (5) numarali bendinde yazili haklarin
(ihtira beratlari harig) elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar,

3) Telif haklarinin ve ihtira beratlarinin miiellifleri, mucitleri ve bunlarin
kanuni miras¢ilart disinda kalan kimseler tarafindan elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar,

4) Ortaklik haklarmin veya hisselerinin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar,

5) Faaliyeti durdurulan bir isletmenin kismen veya tamamen elden
¢ikarilmasindan dogan kazanglar,

6) Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70
inci maddenin birinci fikrasimin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek
usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklart gayrimenkuller dahil) ve
haklarin, iktisap tarihinden bagslayarak bes wil? icinde elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar. (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlart  dolayisiyla  tahsis  ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)

iz

Yine aym1 maddede, bu maddede gecen “elden ¢ikarma” deyiminin,
yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa
edilmesi, takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi veya ticaret sirketlerine sermaye
olarak konulmasini ifade ettigi hilkkme baglanmistir.

Yukarida yer verilen GVK’nin miikerrer 80’inci maddesi hikimleri
incelendiginde; maddenin 1’inci fikrasinin 1, 3, 4 ve 5’inci bentlerinde diizenlenen deger
artis kazanci konusu olabilecek diger mal ve haklarin, ¢alismamizin konusunu olusturan
alim hakki veya sirasinin elden ¢ikarilmasiyla herhangi bir ilgisinin bulunmadigi, gergek
kisi alicilarin gayrimenkul alim hakkimin (veya sirasinin) elden ¢ikarilmasindan
sagladiklar1 kazanglarin deger artis kazanci olarak vergilendirilebilmesi i¢in, bu hakkin,

2 5615 sayilh Kanun’un 5’inci maddesiyle degistirilen ve 01.01.2007 tarihinden gegerli olmak {izere,
04.04.2007 tarihinden itibaren yiiriirliige giren ibare. Degisiklikten once; dort yil.



ancak maddenin 1’inci fikrasinin 2’inci ve 6’nc1 bentlerinde hiikkme baglanan haklardan
oldugunun ifade ve ispat etmekle olanakli oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

2.1. GVK’nin Miikerrer 80’inci Maddesinin Birinci Fikrasinin 2’nci ve
6’nc1 Bentlerinde Hiikme Baglanan Haklar

GVK’nin miikerrer 80’inci maddesinin 1’inci fikrasinin 2’nci bendinde
isaret edilen, GVK’nin 70’inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali bendinde yazil
haklar sunlardir:

-Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari,
-Ihtira berati, alameti farika, marka, ticaret unvani,
-Her tirlG teknik resim, desen, model, plan ile
-Sinema ve televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlari,

-Sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait
bilgilerle gizli bir formiil veya bir imalat usulii tizerindeki kullanma hakki veya kullanma
imtiyazi gibi haklar.

GVK’nin miikerrer 80’inci maddesinin 1’inci fikrasinin 6’nc1 bendinde
deger artis kazanci olusturabilecek diger haklar konusunda ise yine GVK’nin 70’inci
maddesinin birinci fikrasinin 1, 2, 4 ve 7°nci bentlerine atifta bulunulmus olup, GVK’nin
70’inci maddesinin sayilan bentlerinde hilkkme baglanan mal ve haklar sunlardir:

1) Arazi, bina,(Ddseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira
bedelleri dahildir) maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve c¢akil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve

teferruatt (GVK md. 70/1-1),
2) Voli mahalleri ve dalyanlar (GVK md.70/1-2) ,
3) Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar (GVK md.70/1-4)

4) Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina
bakilmaz) ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalart (GVK md.70/1-7),

Yapilan diizenlemelerden goriilecegi tizere, GVK’nin 70’inci maddesinin
birinci fikrasinin 4’iincii ve 5’inci bentlerinde hitkme baglanan haklarin temel 6zelligi, bu
haklarin kiraya verilebilme o0zelliklerinin bulunmasidir. Zaten s6z konusu haklarin
GVK’nin  gayrimenkul sermaye iradin1 diizenleyen 70’inci madde igerinde
diizenlenmesinin anlami1 da budur. Buradan hareketle, GVK’nin miikerrer 80’inci
maddesinin birinci fikrasinin 2 ve 6’nc1 bentlerinde Dbelirtilen ve elden ¢ikarilmasindan
saglanan kazanglar deger artis kazanci olarak vergilendirilen haklarin, esasinda GVK’nin
70’inci birinci fikrasinin 4’lincii ve 5’inci bendinde hiikme baglanan ve kiraya verilmeleri
halinde gayrimenkul sermaye iradi elde edilen haklardan ibaret oldugu ifade edilebilir.

Diger yandan, GVK’nin miikerrer 80’inci maddesinin 1’inci fikrasinin
2’nci ve 6’nct bentlerinde deger artis kazanci konusu olabilecek haklar konusunda isaret



edilen GVK’nin 70’inci maddesindeki diizenlemeler igerisinde, sadece birinci fikranin
4’0ncu bendindeki “Gayrimenkul olarak tescil edilen haklarin” konumuz bakimindan
Onem arz ettigi aciktir.

2.2. GVK’min 70’inci Maddesinin Birinci Fikrasmin Doérdiincii
Bendinde Duzenlenen “Gayrimenkul Olarak Tescil Edilen Haklar”

Onceki boliimlerde agiklandig1 iizere, calismamizin konusunu olusturan
alim hakkinin (sirasinin), gercek kisiler yontinden GVK’nin miikerrer 80’inci maddesinde
diizenlenen deger artis kazanci olusturabilecek haklardan sayilarak, elden ¢ikarilmasindan
saglanan kazanglarin gelir vergisine tabi tutulabilmesi, bu hakkin (veya siranin), ancak
GVK’nin 70/1-3’lincii maddesinde diizenlenen “gayrimenkul olarak tescil edilen haklar”
kapsamina girmesi halinde miimkiin olabilecektir.

Medeni Kanun hikimlerine gore, miilkiyet hakki disinda, sahiplerine
gayrimenkullerden belirli ve sinirhi sekilde yararlanma hakki taniyan bu haklari; “irtifak
haklart (Medeni Kanun md.779-838), tasinmaz yiikii /gayrimenkul miikellefiyeti (Medeni
Kanun md. 839-849) ve rehin haklart (Medeni Kanun md.850-972)”  seklinde
siniflandirmak miimkiindiir.

Irtifak haklari, gayrimenkul {izerinde kullanma, yararlanma veya kullanma
ile birlikte semerelerinden faydalanma yetkisi veren haklardir. Tasinmaz irtifaklari, kisiye
bagl irtifaklar (intifa hakki, oturma hakki, el degistiren kisiye bagl irtifaklar (list hakki,
kaynak hakk1) bu kapsamda diizenlenmis haklardir.

Tasinmaz yiikii bir yandan gayrimenkul sahibine bazi1 edimlerde bulunma
Odevi yikler, diger yandan da hak sahibine bu edimler yerine getirilmezse gayrimenkulii
paraya gevirerek degerinden faydalanma ve dolayisiyla alacagini tahsil etme yetkisi tanir.

Rehin haklari ise, bir alacagi garanti etmek amaciyla, hak sahibine esyay1
paraya ¢evirmek yoluyla esyanin degerinden yararlanma hakki verir.

Medeni Kanun’un ilgili dizenlemelerine gore, s6z konusu haklarin
gayrimenkuller yoniinden ortak ve temel oOzelligi; bu haklarin Kkurulabilmelerinin,
dolayisiyla da “hak” niteligi kazanabilmelerinin ve herkese karsi ileri siiriilebilmelerinin,
mutlak suretle tapu kiitiigiine tescil edilmis olmalarina bagli olmasidir.

Diger yandan, konumuzla ilgisi bakimindan, Borg¢lar Kanunu’nda
dizenlenen “tasinmaz satis vaadi sézlesmesi’ne de deginmek gerekmektedir. Milkiyet
hakkinin devrini amaclayan ve resmi senet seklinde yapilan bir 6nsézlesme olan taginmaz
satig vaadi sozlesmesi; belirli bir taginmaza ait asil satim s6zlesmesinin yapilmasi amaci ile
taraflar arasinda borglandirici iliski kuran s6zlesmedir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesiyle
satici, sozlesmede sartlar olustuktan sonra gayrimenkuliin satigini aliciya devretmeyi
taahhiit eder. S6zlesmeye gore kararlastirilan zamanda satici1 tarafindan gayrimenkuliin
devri aliciya verilmezse ve alic1 kendi edimlerini yerine getirmigse satici aleyhine, tapu
iptali ve tescil davasini gayrimenkuliin bulundugu soézlesme ile belirlenen bedele gore
gorevli olan Hukuk Mahkemesinde acabilir.

Satis vaadi sozlesmesinin resmi senet seklinde yapilmasi gerekir. Resmi
senet “resmi bir makam ve goérevlinin, usuliine gore diizenledigi veya onayladigr senet”



olarak tanimlanmistir. Yasaya gore satim vaadi sOzlesmesini; noterler, konsolosluklar,
hékimler, tapu sicil memur ve muhafizlar1 diizenler. Tasinmaz satis veya satis vaadine
iliskin sozlesme resmi bigimde diizenlenmedikce gecerli degildir.

Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde sdzlesmenin tapuya serh edilebilecegi
hiikmii konmussa UgUncU kisilere karsi kuvvetlendirilmis sahsi hak olarak ileri siiriilebilir.
Ancak serhten itibaren 5 y1l icerisinde satig yapilmadig: takdirde hiikiimsiiz kalir.

Yukarida yapilan agiklamalardan goriilecegi tizere, GVK’nin 70/1-4’{incii
maddesinde diizenlenen ve dolayisiyla da GVK’nin miikerrer 80/1-6’nc1 maddesine gore ,
elden ¢ikarilmalar1 halinde deger artis1 kazanci konusuna giren “gayrimenkul olarak tescil
edilen haklar” da, bu haklarin tapu kiitiigline kaydi esastir. Bu nedenle tapu siciline kaydi
yapilmamis, herhangi bir “hakkin” elden ¢ikarilmasindan saglanan kazanglarin GVK’nin
miukerrer 80/1-6’nc1 maddesine gore vergilendirilmesi olanakli degildir.

3. GVK Hukumlerine Gore Arzi Kazanglar

GVK’nin 82’nci maddesinin birinci fikrasinin 1’inci bendinde, arizi olarak
ticari muamelelerin icrasindan veya bu nitelikteki muamelelere tavasuttan elde edilen
kazanglar da vergiye tabi arizi kazanclar arasinda sayilmistir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, arizi olarak yiiriitiilen ticari islemden ve
dolayistyla da arizi ticari kazangtan soz edebilmek ig¢in, islemlerin kazang elde etme
amactyla yiirlitiilmiis olmasi sarttir. Bu duruma isaret en agik gosterge, belirtilen islem
icin sermaye tahsis edilmis olmasi ve sonug olarak islemden kazang elde edilmis olmasi
ise de, kazang elde etme amacinin varligi uygulamada kolay tespit edilebilecek bir husus
degildir. Ancak, asagidaki hallerin varliginin belirlenmesi durumunda, islemin kazang elde
etme amaciyla yapildigi ve elde edilen kazancin da arizi ticari kazang oldugu soylenebilir.

-Isleme esas olan mal ya da hakkin daha iktisap edilme noktasinda veya
sonrasinda kazang saglamak amaciyla alindiginin tespit edilmesi,

-Isleme konu mal ya da hakkin, sahsi veya mesleki herhangi gereksinime
yonelik olmadiginin tespit edilmesi,

-Isleme konu mal ya da hakkim, elden c¢ikarilmasmin herhangi bir
zorunluluga dayanmadiginin tespit edilmesi,

-Isleme konu mal ya da hakkin servetin korunmasi veya doniistiiriilmesi
amaciyla elden ¢ikarildiginin ispat edilememesi.

4. Degerlendirme ve Sonug¢

Yapilan agiklamalardan goriilecegi iizere, ekonomik hayatta son yillarda
sik¢a rastlanan, ortada hentiz gayrimenkul yokken ve tapuya herhangi bir hak (irtifak hakki
gibi) tescili yapilmamisken, alict gergek kisilerin, satici insaat sirketleriyle veya miiteahhit
firmalarla yaptiklar1 “alim satim sozlesmelerinden” kaynaklanan haklarini (alim siralarini)
elden ¢ikarmalar1 sonucunda kazang elde etmeleri durumunda; tapuya gayrimenkul olarak
tescil edilmis bir hak bulunmadigindan (GVK diizenleme mantigi igerisinde; Kiraya
verilerek gayrimenkul sermaye iradi elde edilebilecek bir hak bulunmadigindan, elden



cikarilmasindan kazang elde edilebilecek bir haktan da s6z edilemediginden) bu sekilde
elde edilen kazanglarin “deger artis kazanct olarak” gelir vergisine tutulmasi imkani
bulunmamaktadir®. Zira GVK’nmn miikerrer 80’inci maddesi hiikiimlerine gore, sadece,
gayrimenkul olarak tescil edilen haklarin elden ¢ikarilmasindan saglanan kazanglar “deger
artis kazanci” olarak vergilendirmenin kapsamina girmektedir.

Diger yandan, heniiz gayrimenkul insa edilmemis ve tapuya hak tescili
yapilmamisken, gayrimenkul alim hakkinin (sirasinin) devrine iliskin bedel alinmis ve
kazang ortaya ¢cikmissa bile bu kazancin deger artis kazancinin konusuna girmedigi; ancak,
bu sekilde elde edilen kazanglarda, belli bir sermaye yatirilmis (gayrimenkul alimi igin
avans veya sair sekillerde 6denen tutarlar) oldugu igin, kazang¢ saglama kastinin da
(belirtilen hakkin kazang saglamak amaciyla iktisap edildiginin, sahsi veya mesleki
herhangi gereksinime yonelik olmadiginin, elden ¢ikarilmasinin herhangi bir zorunluluga
dayanmadiginin vb hallerintespit edilmesi) ispatlanmast kosuluyla; GVK’nin 82/1
maddesi uyarinca “arizi olarak ticari muamelelerin icrasindan elde edilen kazang” olarak
degerlendirilerek, gelir vergisine tabi tutulmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

3 Benzer sekilde, HUK Danisma Komisyonu’nun 25.02.1986 tarihli ve 268/2 sayili Kararinda da; gergek
kisilerin ©zel servetlerine dahil hisse senetleri nedeniyle sahip olduklar1 “richan haklarimin” elden
¢ikarilmasindan saglanan kazanglarin (righan haklarinin GVK’nin miikerrer 80’inci maddesinde hiikme
baglanan haklardan sayilmamasi nedeniyle), GVK kapsaminda “deger artis kazanci” sayilmayacagl ve
vergiye tabi tutulamayacagi yoniinde karar verilmistir.



