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GiRIS:

Devre mulk 1980'li yillarda Glkemizin tanistigi tatil alternatiflerinden olup, 6zellikle yazlk
olarak yilin bir kag ayinda kullanilip diger donemlerde bog kalan bina ve sitelerin daha uzun sureler
icin kullanima sunulabilmesini saglamaktadir. Devre milk hakki tesisi yolu ile Ulkenin veya
dinyanin cesitli tatil yorelerinde tatil yapilabilmesi imkani devre mulk kullanimi ve tesisini
caziplestirmis ve son yillarda devre mulk hakki elde ederek tatil yapanlarin sayisi artmigtir.

Uygulamada devre milk haklarinin elden gikariimasindan vergisel agidan sorunlarla
karsilasildigi goralmustar.

Ulkemizde giderek yayginlasan devre miilk hakki, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu'na
10.6.1985 tarih ve 3227 sayii Kanunla eklenen sekizinci bolim ve 57-64. maddelerle
dizenlenmigtir.

Asagida devre mulk hakkinin tanimi, hukuki mahiyeti, tesisi, bu hakkin elden ¢ikarilmasinin
Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi ve Katma Deger Vergisi Kanunu karsisindaki durumu irdelenmeye
calisilacaktir.

A - Devre Miilk Hakkinin Hukuki Mahiyeti:

Devre mulk hakki mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap! veya bagimsiz bolumun
ortak maliklerinden her biri lehine bu yapi veya bagimsiz bélimden yilin belli ddnemlerinde istifade
hakki, muisterek milkiyet payina bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilen bir haktir.

Tanimdan da anlagilacag! Uzere, devre mulk hakki ancak musterek mulkiyete konu olmusg
mesken nitelikli tagsinmaz mallar Uzerinde irtifak hakki tesisi suretiyle kurulabilir.

Devre miulk hakki mesken olarak kullanilmaya elverigli miastakil bir yapi (tek daireli bir ev,
villa vs.) veya Kat Mulkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki tesis edilmis veya mulkiyeti kat mulkiyetine
cevrilmis mesken nitelikli bagimsiz bélimler Gzerine tesis edilebilir.

Mesken olarak mustakilen kullaniimaya elverigli yapi birden ¢ok mesken nitelikli bagimsiz
béliumu ihtiva ediyor veya ayni parsel iginde birden fazla mesken nitelikli bagimsiz bélim
mevcutsa, bu meskenlerde devre mulk hakki tesis edilebilmesi icin yapinin mdalkiyetinin kat
mulkiyetine ¢evrilmesi veya kat irtifaki tesisi zorunludur.

Yukarida yapilan aciklamalardan da anlasilacagi Gzere, devre mulk hakkl sadece mesken
(konut) olarak kullanilmaya elverigli yapilarda kurulabilir. Mesken niteligi bulunmayan, 6érnegin
igyeri olarak kullanilabilecek yerlerde devre mulk hakki kurulamaz.

Devre mulk hakkinin tesis edilebilmesi icin bu hakkin bagh oldugu miulkiyet payinin ve
devre sayilari ile sureleri aksi kararlagtinimamis ise esit sekilde belirlenerek so6zlesmede
gosterilmelidir. Milkiyet payiyla, devrelerin sayi ve sureleri farkli olarak hakkin tesisinin talep
edilmesi halinde bu hususun, sdzlesmede kararlastiriimis olmasi zorunludur. Devrelerin sayi ve
surelerinin mutlaka resmi senette de belirtiimesi gerekmektedir.



Hakkin ilk basladigi tarih dikkate alinip, bir yil belli zaman dilimlerine bélinerek devre milk
hakki tesis edilecektir.

Kat irtifaki tesis edilmis veya kat mulkiyetine ¢evrilmis binalarda bagimsiz bélimlerden bir
veya birkaci Uzerine devre mulk hakki tesisi diger bagimsiz bélim maliklerinin muvafakatina bagli
degildir. Ancak devre milk hakki tesis edilemeyecedi veya hangi nispette kat maliklerinin
muvafakatlariyla tesis edilebilecedi, Kat Mulkiyeti Kanununa goére yapilan yonetim planinda
belirtiimis olabileceginden, talip halinde yonetim planlarinin incelenmesi gerekir.

1- Devre Miilk Hakkinin Tesisi:

Uzerinde devre milk hakki kurulacak yapi veya bagimsiz bélimlerin ortak malikler
arasinda dénem suresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin segimi ile hak ve
sorumluluklari, buydk onarim icin ayrilacak donem, bakim masraflari gibi hususlari igeren ve bitiin
hak sahiplerince imzalanmis devre milk sdzlesmesinin ibraz edilmesi ve istemde bulunulmasi
Uzerine, tapu sicil mudurliklerince duzenlenecek resmi senetle tesis edilir. (KMK Md. 61)

Soézlesme ortak malikler arasinda vyapilabilecedi gibi, noterlerce dizenlenmesi de
muamkundur.

Yukarida bahsi gecen resmi senet, devre milk sdzlesmesi ite birlikte ibraz edilerek tapu
sicilinde gerekli tesciller yapilacaktir. Devre mulk hakki, mulkiyet payina bagh bir irtifak hakki
oldugundan, yapilacak tescil islemi tapu kitigutnin "irtifak haklari ve gayrimenkul mukellefiyetleri"
sitununda gésterilecektir. )

2- Devre Miilk Hakki Sahiplerinin Haklari:

— Devre miulk hakki tesis edilecek kat irtifaki veya kat milkiyetine ¢cevrilmis mesken nitelikli
bagimsiz bolumler ile mustakil yapilar, musterek mulkiyet payina bagh olarak her turl devir ve
temlike konu olabilir, miras hukumlerine gore mirasgiya intikal eder.

— Devre mulk hakki tesis edilmis meskenler tzerinde mulkiyet payina bagli olarak bu hakla
bagdasan her turll ayni ve tapuya tescille aynilik kazanan sahsi haklarin tesisi mimkundur. Ancak
Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 57. maddesinde s6zlesmede aksi kararlastirimamissa devre milk hakki
sahibinin bu hakkin kullaniimasini baskalarina birakabilecegi belirtildiginden, irtifa ve sikna hakki
tesisi ile kira serhinin verilmesi talepleri karsilanmadan 6nce sdzlesme hukumleri tetkik edilmelidir.

— Bagimsiz bolim veya yapinin ortak maliklerinin, kanundan dogan 6ncelikli satin alma
(sufa) haklar vardir. Bu nedenle, devre mulk hakki sahibinin, bu hakla yikimli mulkiyet payini
bagkasina satmasi halinde diger hak sahiplerinin oncelikle satin alma hakki dogar. Ancak
sozlesme ile bu haktan feragat edilmesi mimkin oldugundan, haktan feragat halinde bu hususun
tapu kituk sahifesinin hak ve mukellefiyetler hanesine kaydedilmesi gerekir.

3- Devre Miilk Hakkinin Sinirh Ayni Haklarla iligkisi:

"Sinirli ayni haklar" veya Medeni Kanunumuzun deyimiyle "Mulkiyetten gayri ayni haklar"
sahibine mulkiyet hakki gibi tam ve genis yetkiler degil, sinirli yetkiler veren ayni haklardir. Milkiyet
hakkindan sahibi lehine "kullanma" "yararlanma" ve "tasarruf* olmak Gzere Ug¢ turll yetki
cikmaktadir. Sinirli ayni haklar ise sahibine bu yetkilerden bazen sadece birisini, 6rnegin kullanma
hem de yararlanma yetkisini tanirlar. Gergekten sinirli ayni hak olan intifa hakki, sahibine o esyayi
kullanma ve ondan yararlanma yetkilerini; siikna hakki ise, sadece kullanma yetkisini verir. Sinirl
ayni haklar, "irtifak haklan" "gayrimenkul mukellefiyeti" ve "rehin haklar" olmak Uzere kategoriye
ayrilirlar.

Devre mulk hakkinin "mulkiyet payina baglh bir irtifak hakki" oldugu aciktir.

irtifak haklari; sahiplerine sadece kullanma veya yararlanma yahut hem kullanma hem de
yararlanma yetkilerine veren ayni haklardir. Irtifak haklarinin sahiplerine tanimakta oldugu bu



yetkiler ise miulkiyet hakkinin sahibine tanidi§i yetkiler gibi sinirsiz degil, fakat sinirli niteliktedir.
Hak sahibi hakkin konusunu tegkil eden esyay! bir malik gibi diledigi sekilde kullanamaz ve
yararlanamaz. Hak sahibi ancak o esyay! hakkin igerigine uygun bicimde kullanabilir veya ondan
yararlanabilir.

irtifak hakkinin konusunu olusturan esya, oérnedin bir portakal bahgesi, baskasinin
mulkiyetinde bulunmaktadir, fakat irtifak hakki sahibinin kullanmasina veya yararlanmasina yahut
hem kullanma hem de yararlanmasina tahsis edilmistir. Bir esya Uzerinde irtifak hakki kurulmakla,
artik o esyanin malikinin mulkiyet hakkindan dogan yetkileri de sinirlanmis olur. Bagka bir deyisle
malik, esyasini diledigi gibi kullanmaktan kaginmak ve irtifak hakki sahibinin bu egyayi
kullanmasina ve ondan yararlanmasina katlanmak zorunda kalir.

irtifak haklari doktrinde genellikle li¢ kategoriye ayrilmaktadir: Ayni (arzi) irtifaklar, sahsi
irtifaklar ve karisik irtifaklar. Asagida bunlara kisaca deginecegiz:

a - Ayni irtifak Haklari:

Ayni (arzi) irtifak haklari herhangi bir sahis s6z konusu olmaksizin bir gayrimenkul malikinin
lehine ve diger gayrimenkul malikinin aleyhine olmak UGzere kurulan irtifak haklaridir.

Ayni irtifak haklarinda daima iki gayrimenkul bulunur. Bunlardan biri, Gzerinde irtifak hakki
kurulan, yani hakkin konusunu teskil eden gayrimenkuldur ki, "buna "hadim gayrimenkul" denir.
Diger ise, lehine irtifak hakki kurulmus olan, yani irtifak hakkindan malikinin yararlanacagi
gayrimenkuldur ki, buna da "hakim gayrimenkul" adi verilir.®)

Ayni irtifaklarda hak sahibi, irtifak hakkinin lehine kuruldugu gayrimenkulin malikidir. O
halde, hakim gayrimenkuliin maliyet hakki saglararasi muamelelerle veya 6lime baglh tasarruflarla
yahut miras yoluyla kime gecerse, irtifak hakkindan yararlanacak olan odur, yani irtifak hakki da
kendiliginden yeni malike gecger.

b - Sahsi irtifak Haklan:

Sahsi irtifak haklari, bir kimse lehine ve o kimsenin gayrimenkuliin maliki olup olmadidina
bakilmaksizin kurulan irtifak haklaridir. Doktrinde bazi yazarlar bu tir irtifak haklari icin "sahsa
bagh irtifak haklar" deyimini kullanmaktadirlar ki, bu konuda yukarida soéylediklerimizi tekrar
ediyoruz.

Sahsi irtifak haklari belli bir sahsa taninmis olan irtifak haklaridir ve o sahsin bir
gayrimenkultin maliki olup olmamasi da énemli dedildir; zira bu irtifak hakki o sahsin sahsi ihtiyaci
dolayisiyla kendisine taninmaktadir. Sahsi irtifaklarda "hakim gayrimenkul" yoktur, sadece irtifak
hakkina konu olan bir gayrimenkul (hadim gayrimenkul) veya bir esya vardir.

Sahsi irtifak haklari normal olarak belli bir sahsa badlanir ve o sahsa bagh kalirlar. Bu
itibarladir ki, sahsi irtifak haklari saglar arasi muamelelerle veya o6lume bagh tasarruflarla
baskalarina devredilemedikleri gibi miras yoluyla da mirasgilara gegmezler. Bu tiur irtifak
haklarindan hak sahibi hayati boyunca veya belli bir stre yararlanir, hak sahibinin élmesiyle veya
belli siirenin gegmesiyle irtifak hakki da ortadan kalkar. ©

Sahsi irtifak haklarinin normal tipine uyanlar, intifa hakki ile siikna hakkidir.
c - Karisik irtifak Haklari:

Karisik irtifak haklari, mahiyetleri itibariyle ayni ve sahsi irtifak haklarinin niteligini tagiyan
irtifak haklaridir.

Devre mulk hakki, saglar arasi muamele veya 6lime bagl tasarruflarla el degistirebildigi ve
bir kimse lehine ve o kimsenin gayrimenkulin maliki olup olmadidina bakilmaksizin kurulan bir
irtifak hakki niteligi géstermesi nedeniyle "karisik irtifak haklari"na benzemektedir.



B - Devre Milk Hakkinin Elden GCikariimasinin Vergi Kanunlari Agisindan
Degerlendirilmesi:

1) Gelir Vergisi Kanunu Agisindan

Gelir Vergisi Kanunu'nun mukerrer 80. maddesine 3239 sayili Kanunun 58. maddesiyle
eklenen bent hiikmulne gore; iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70.
maddenin birinci fikrasinin 1, 2, 4 ve 7 numarali bentlerinde yazili mal ve haklarin iktisap tarihinden
baslayarak (3824 sayili kanunun 5. maddesiyle degisen sire) (1.1.1993 tarihinden gecerli olmak
Uzere) dort yil icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar deger artis kazancidir.

Maddeden gecen "elden ¢ikarma" deyimi, GVK'nun mikerrer 80. maddesinde yazili mal ve
haklarin satiimasi, bir ivaz karsihg1 devir ve temlik edilmesi, trampa edilmesi, takas,
kamulastiriimasi, devletlestiriimesi ve ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasi karsiliginda;

— Alinan paralar,
— Alinan ayinlar,

— Saglanan ve para ile temsil edilebilen her tlrli menfaatlerden olusur. Hasilatin ayin ve
menfaat olarak saglanmasi durumunda, bu ayin ve menfaatin tutari, Vergi Usul Kanununun
degerleme ile ilgili hUkimlerine gore tayin ve tespit olunur.

G.V.K.'nun 70. maddesinin 4 numaral bendinde; "gayrimenkul olarak tescil edilen haklar"
belirtiimis fakat bu haklara iliskin ayrintili bir tanimlama yapilmamistir.

T. Medeni Kanunu'nun 632. maddesinde "tapu sicilinde mustakil ve daimi olmak Uzere
ayrica kaydedilen haklar"inda gayrimenkul miulkiyetine konu olabilecedi belirtiimigtir.

T. Medeni Kanunu, bagkalarina devir ve intikali mimkuin olan haklarin, devamlilik niteligine
de sahip olmalar sartiyla tapu siciline gayrimenkul olarak tescil edilecegini kabul etmektedir.
Devamlilik sartinin nasil gergeklesecegi Medeni Kanunda belirtiimemistir. Isvicre tapu sicil
nizamnamesi devamlihidin kabul edilmesi i¢in s6ziu edilen haklarin en az 30 yil kullaniimasini
lizumlu saymaktadir. igtihatlarda genel kabul gérmis bir siire bulunmamakla birlikte, Reisoglu bu
siirenin 20 yil veya on yil gibi bir siire de olabilecegini belirtmektedir.®

irtifak haklari bir hakim gayrimenkul veya bagkasina devrediimemek tizere belli bir sahis
lehine kurulduklar takdirde, bagimhidirlar. Zira boyle bir hak, bir gayrimenkuldan veya belli bir
sahistan ayrilamaz; ve s6zu edilen haktan faydalanan sahis bu hakki baskasina devredemez.
Mesela intifa ve slikna haklari yalniz belli bir sahis lehine kurulur; bunlar ne miras ne de hukuki
islem yolu ile baskasina gecmezler.

Bir gayrimenkul veya munhasiran -yani sadece onda kalmak Uzere belli bir sahis lehine
degil de, devir ve intikali kabil olmak GUzere kurulmasi mimkin olan irtifak haklari da vardir.
Ozellikle ingaat ve kaynak irtifaklari, aksine anlagma yapilmis olmadikga hem miras yolu ile intikal
ederler, hem de hukuki islem yolu ile devredilebilirler. (M.K. m. 751 ve 752) Tabiatiyle bu turlu
irtifak haklari da belli bir sahis lehine kurulurlar.

Ozetle; bagimsiz surekli nitelikteki haklar; irtifak haklarindan stirekli ve bagimsiz bir nitelik
verilenler olup, hak sahibinin talebi Uzerine tapu kutigunde bagimsiz bir sayfaya gayrimenkul
olarak kaydedilirler.

Bu haklar, bir gayrimenkul sahibine veya belirli kisilere gayrimenkuller Gzerinde genis bir
yararlanma hakki veren ayni haklardir. Tescile tabi olan bu haklar; irtifak hakki, intifa hakki, rehin
hakki, kaynak hakki, ist hakki ve gayrimenkul miikellefiyeti gibi haklardir.®

irtifak hakki niteliginde olan, devre miilk hakki satislari;



—alim-satimin devamli olmamasi,

— Satigin iktisap tarihinden itibaren dort yil icinde yapilmasi (iktisap tarihinden itibaren dort
yili gectikten sonra satigin yapilmasi halinde, kazang miktari ne olursa olsun deger artis kazanci
s6z konusu olmayacaktir.) Satin alma suretiyle iktisap edilen ve tapuya kayith bulunan
gayrimenkuller ve haklarin iktisap tarihi tapuya tescil tarihidir. ©

— Iktisabin ivazli olmasi, durumlarinda elde edilen kazang deger artis kazanci olarak
vergilendirilecektir.

G.V.K.'nun 81. maddesi hikmine gore safi kazang; elde ¢cikarma karsiliginda alinan para
ve ayinlar ile saglanan ve para ile temsil edilebilen her tirli menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan
mal ve haklarin maliyet bedelleri ile, elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde
kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harglarin indiriimesi suretiyle hesaplanmaktadir.

3946 sayili Kanun'un 18. maddesi ile G.V.K.'nun mukerrer 81. maddesine eklenen fikra
hikmine gére; G.V.K.'nun mikerrer 80/7. maddesinde belirtilen deger artis kazancinin iktisap
bedeli, gayrimenkul ve bu nitelikteki haklarin iktisap edildigi ve elden ¢ikarildigi takvim yillari hari¢
olmak Uzere, her takvim yili i¢cin Vergi Usul Kanunu hUkUmlerine gore belirlenen yeniden
degerleme oraninda artirilarak tespit edilir.

Diger sayili Kanun'un 18. maddesi ile G.V.K.'nun mukerrer 81. maddesine eklenen fikra
hikmine goére; G.V.K.'nun mukerrer 80/7. maddesinde belirtilen deger artis kazancinin iktisap
bedeli, gayrimenkul ve bu nitelikteki haklarin iktisap edildigi ve elden ¢ikarildigi takvim yillari hari¢
olmak Uzere, her takvim yili igin Vergi Usul Kanunu hikUmlerine goére belirlenen yeniden
degerleme oraninda artirilarak tespit edilir.

Diger taraftan, 4008 sayili Kanun'un 26. maddesiyle 6.7.1994 tarihinden itibaren gecerli
olmak Uzere eklenen gegici 41. maddeye gore G.V.K.'nun muikerrer 81. maddesine 3946 sayili
Kanunla eklenen son fikra hikm "1.1.1993 tarihinden itibaren iktisap edilen mal ve haklarin elden
cikariimasindan dogan kazanglar hakkinda uygulanir; bu tarinten 6nce iktisap edilen mal ve
haklara G.V.K.'nun mukerrer 80. maddesinin 3824 sayili Kanunla degismeden onceki hukumleri
uygulanir." seklindedir. Yukaridaki hukumlerle ilgili olarak 10.2.1995 tarih ve 22198 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan 180 seri numarali GV. Genel Tebliginde asagidaki aciklamalar yer
almaktadir.

G.V.K.'!nun mikerrer 80. maddesinin 7 numarali bendi kapsamindaki gayrimenkul ve bu
nitelikteki mal ve haklarin iktisap tarihinden 4 yil iginde elden cikartiimalari halinde, bunlarin
satisindan dogan kazang, deger artis kazanci sayilacak, deger artis kazancinin tespitinde, bunlarin
iktisap bedeli iktisap edildigi ve elden c¢ikartildigi yillar hari¢ olmak Uzere, her yil igin Vergi Usul
Kanununa gore belirlenen yeniden degerleme oraninda artirilarak dikkate alinacaktir.

ORNEK:

Bay (A) 1.3.1993 tarihinden 150.000.000 liraya satin aldigi devre mulk hakkinin 21.10.1995
tarihinde 500.000.000 liraya satmistir.

Bu satis isleminden dogan kazang, s6z konusu devre mlk iktisap tarihinden itibaren dort
yil icinde elden ¢ikarildigindan deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir. Ancak Bay (A) deger
artis kazancinin hesaplanmasi sirasinda devre mulk hakkinin iktisap bedelini, devre mulkin iktisap
edildigi ve elden ¢ikartildigl 1993 ve 1995 yillarini dikkate almayarak sadece 1994 yili i¢in yeniden
degerleme oraninda artirabilecektir.

Buna gore Bay (A) nin elden g¢ikardidi devre mulkun iktisap bedelinin artirnmli degeri; 1994
yili igin (150.000.000 + (150.000.000 x % 107,6)) =311.400.000 lira olacak, vergiye tabi tutulacak
deger artig1 kazanci ise (500.000.000 - 311.400.000 =) 188.600.000 lira olarak hesaplanacaktir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun muikerrer 80. maddesinin 7 numarali bendi kapsamindaki



gayrimenkuller ve bu nitelikteki mal ve haklarin iktisap edildigi tarih ile elden cikartildigi tarih
arasindaki sure 4 yildan daha fazla oldugu takdirde, bunlarin satisindan dogan kazang¢ deger artis
kazanci sayllmayacak ve gelir vergisine tabi tutulmayacaktir. Deder artis kazancinin dogmadigi
durumlarda, iktisap bedelinin yeniden degerleme oraninda artiriimasinin vergilendirme yéninden
bir anlami da bulunmaktadir.

1.1.1993 tarihinden dnce iktisap edilen ve bu tarihten sonra elden ¢ikartilan gayrimenkuller
ile bu nitelikteki mal ve haklarda ise, Gelir Vergisi Kanunu'nun mukerrer 80. maddesinin 3824 sayili
Kanun'la degismeden oOnceki 7 numarali bendinde yer alan bir yillik slire esas alinacaktir.
Dolayisiyla, 1.1.1993 tarihinden 6nce iktisap edilip de bu tarihten itibaren bir yillik stire dolduktan
sonra elden cikartilan gayrimenkuller ile bu nitelikteki mal ve haklar i¢in deger artis kazanci s6z
konusu olmamaktadir.

iktisadi igletmenin aktifine kayitl devre milk hakkinin elden gikariimasindan elde edilen
kazang ticari kazang olup, ticari kazan¢ hikimlerine gére degerlendirilecektir.

G.V.K.'nun 38. maddesine hikmune gore;

"(4108 sayili kanunun 18 inci maddesiyle degdisen fikra) (1.1.1995 tarihinden gegerli olmak
uzere) Muikelleflerin iktisap tarihinden itibaren en az iki tam yil sureyle isletmelerin de kayith
bulunan gayrimenkul, istirak hisseleri ve amortismana tabi diger iktisadi kiymetleri elden
cikarmalari halinde, bu iktisadi kiymetlerin maliyet bedeli bunlarin iktisap edildigi ve elden
cikarildiklari yillar haric olmak Gzere her takvim yili i¢in Vergi Usu! Kanunu hukUmlerine gére
belirlenen yeniden degerleme oraninda artirilarak kazancin tespitinde dikkate alinabilir. Bu hikim
39uncu madde geredince isletme hesabi esasina goére ticari kazancin tespitinde de uygulanir.
Bilanco esasinda defter tutan mdukellefler tarafindan artirilan maliyet bedeline tekabill eden
kazanglar, bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda gdsterilir. Bu fon sermayeye ilave disinda
herhangi bir suretle baska bir hesaba nakledildigi veya isletmeden cekildigi takdirde o yilin
kazancina dahil edilerek vergiye tabi tutulur."

49 Seri numarali Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde; maliyet artirmina konu olabilecek
iktisadi kiymetler arasinda belirtilen gayrimenkullere, Medeni Kanun'un 632. maddesinde sayilan,
tapu siciline mustakil ve daimi olmak Uzere ayrica kaydedilen haklarinda dahil oldugu belirtilmistir.

iktisadi igletmenin aktifine kayith devre miilk hakkinin elden c¢ikariimasi durumunda
G.V.K.'nun 38. maddesi hukmunce;

— Bilango veya igletme hesabi esasina gore defter tutulmasi,
— iktisadi deg@erlerin en az iki yil isletmede bulundurulmasi,

— Maliyet bedeli artirrmina konu iktisadi kiymetlerin alim ve satimi ile devamli olarak
ugrasiimamasi,

— Arttirlan maliyet bedeline tekabll eden kazanglarin bilangonun pasifinde 6zel bir fon
hesabinda takip edilmesi,

sartiyla bu iktisadi kiymetin maliyet bedeli iktisap edildigi ve elden cikarildigi yillar harig¢
olmak Uzere her takvim yili icin V.U.K. hikumlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninda
arttirllarak kazang tespitinde dikkate alinabilir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 38 inci maddesinin son fikrasi hikm( bir istisna uygulamasi
degildir. Bu hukim ile bilango ve isletme hesabi esasina gore defter tutan mukelleflere diledikleri
takdirde gayrimenkul ve istirak hisselerinin elden ¢ikarilmasinda bu iktisadi kiymetlerin maliyet
bedelini yeniden degerleme oraninda arttirmak imkani getiriimektedir.

2) Kurumlar Vergisi Kanunu Agisindan:



G.V.K.'nun 38. maddesiyle getirilen maliyet artisina iliskin diizenlemelere paralel olarak,
Kurumlar Vergisi Kanunu'na 4108 sayili Kanunla Gegici 23. maddede dizenlemeler yapilmigtir.
Gegici 23. madde hukmune gore; "1.1.1994-31.12.1998 tarihleri arasinda uygulanmak Uzere tam
mukellefiyete tabi kurumlarin istirak hisselerinin veya gayrimenkullerinin satisindan dogan
kazancin satisin yapildigli yilda kurum sermayesine ilave edilen kismi, kurumlar vergisinden
mastesnadir. Su kadar ki vadeli satis halinde satisin yapildidi hesap dénemini takip eden ikinci
hesap déneminin sonuna kadar tahsil edilen kazanclarin tutari, ilgili yil kurum kazancindan indirilir.
Bu tarihten sonra yapilacak tahsilat i¢in bu hilkiim uygulanmaz. ilk yapilan tahsilatin istirak hissesi
veya gayrimenkullin maliyet bedeline iligkin oldugu kabul edilir.

Bu hikimden yararlanan kurumlarin gayrimenkul ve istirak hisselerinin satisindan dogan
kazancin tespitinde, G.V.K.'nun 38. maddesinin son fikrasi hikmU uygulanmaz."

K.V.K. 23. maddesinde yer alan istirak hisseleri ve gayrimenkullerin satisindan dogan
kazanglara iligkin istisna;

— lstisnadan yararlanacak olan kurumun tam miukellef kurum olmasi,

— stisnaya konu iktisadi kiymetlerin; gayrimenkul ve istirak hissesi olmasi, 49 Seri
numaral Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde; maliyet artinmina konu olabilecek iktisadi kiymetler
arasinda belirtilen gayrimenkullere, Medeni Kanun'un 632. maddesinde sayilan, tapu siciline
mustakil ve daimi olmak Uzere ayrica kaydedilen haklarinda dahil oldugu belirtilmigtir.

— Istirak hisseleri veya gayrimenkullerin iki tam yil stre ile aktifte bulundurulmasi,
— Gayrimenkul veya menkul kiymet ticareti ile ugrasilmamasi,

sartlarinin birlikte bulunmasi durumunda istirak hisseleri veya gayrimenkullerin satisindan
dogan kazancin satisin yapildigi yilda sermayeye eklenen kismi kurumlar vergisinden mustesna
tutulacaktir.

Ancak, bazi nedenlerle sermaye artirimi iglemlerinin satisin yapildig yilda gerceklesmesi
muamkun olmayabilir. Bu durumda s6zl edilen istisnadan yararlanilabilmesi igin, bu tlr satislarin
yapildigi déneme ait kurumlar vergisi beyannamesinin verilecegi tarihe kadar sirket yetkili
organinca sermaye artirrmina karar verilerek ilgili bakanlhga (kayith sermaye sistemini
uygulayanlarin ise Sermaye Piyasasi Kurulu'na) basvurulmasi ve sermaye artirimi islemlerinin
satigin yapildidi yila ait kurumlar vergisi beyannamesinin verilece@i hesap déneminin sonuna kadar
tamamlanmasi halinde, s6zi edilen istisnadan yararlaniimasi mimkun degildir. Bu durumda olan
mukelleflerin yararlandiklar istisna nedeniyle zamaninda alinmayan vergiler, Vergi Usul
Kanunu'nun ilgili hikdmlerine gore kendilerinden tahsil edilecektir.

4108 sayili Kanun, 2 Haziran 1995 tarihli ve 22301 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak
yururlige girmigtir. Bu tarihten 6nce s6z konusu istisna yurarlikte olmadigindan bazi kurumlar
1994 vyilindaki istirak hisseleri veya gayrimenkullerin satisindan dogan kazanclarini, satigin
yapildigi yilda sermayelerine ilave etmemis olabilirler. Bu durumda olan kurumlarin, dizeltme
beyannamesini verecekleri tarine kadar 1994 yilindan istirak hisseleri veya gayrimenkul satisindan
dogan kazanclarini sermayelerine eklemelerine dair girket yetkili organlarinin karar vermeleri ve bu
konuda ilgili Bakanh@i (kayitli sermaye sistemini uygulayanlarin ise Sermaye Piyasasi Kurulu'na)
basvurmalari halinde, bu kazanclar icin Kurumlar Vergisi Kanunu'nun gegici 23. maddesinin (a)
bendindeki istisnadan yararlanmalari mumkudn bulunmaktadir. Ancak bu kurumlarin sermaye
artinmi islemlerini 31.12.1995 tarihine kadar gergeklestirmeleri sarttir.

a) Sermayeye Eklenen Kazanglarin isletmeden Gekilmesi

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun gegici 23. maddesinin (a) bendi hikmi c¢ercevesinde
sermayeye eklenen kazanclarin, bes yil icinde isletmeden ¢ekilmesi veya bu sure icinde igletmenin
tasfiyesi halinde, daha &6nce kurumlar vergisinden muistesna tutulmus olan bu kazanglarin,
isletmeden cekildigi veya sirketin tasfiye edildigi yilin kazanci sayilarak kurumlar vergisine tabi



tutulmasi gerekir. Bes yillik slrenin baslangi¢ tarihinden, gayrimenkul veya istirak hissesinin
satigindan saglanan kazancin sermayeye eklendigi tarihin anlagiimasi gerekir.

b) Kurumlar Vergisinden Miistesna Tutulan Kazanglar Hakkinda Gelir Vergisi
Kanunu'nun 38. Maddesinin Son Fikrasi Hikmiiniin Uygulanmamasi

Kurumlarin, istirak hisselerinin veya gayrimenkullerinin satisindan dogan kazangclarini,
Kurumlar Vergisi Kanunu'nun gegici 23. maddesinin (a) bendi ¢ercevesinde sermayelerine ilave
etmeleri halinde, sermayeye eklenen bu kazanclarin tespitinde Gelir Vergisi Kanunu'nun 38.
maddesinin son fikrasi hilkmU uygulanmayacaktir.

1994 Yili hesap ddéneminde, istirak hissesi veya gayrimenkul satisindan dogan kazanglar,
Gelir Vergisi Kanunu'nun 38. maddesine gére maliyet artisina konu edilmis ve satis kazancinin bir
kismi maliyet artis fonuna aktariimis olabilir. Bu halde de miukellefler diledikleri takdirde gegici 23.
maddenin (a) bendindeki istisnadan yararlanma imkanina sahiptirler. Bu durumda, maliyet artis
fonuna aktarilan kazang kismi sermaye hesabina aktarilacaktir. Gayrimenkul satis kazancinin
maliyet artis fonunu asan ve sermayeye eklenmesi gereken kismi ise fevkalade ihtiyatlardan
karsilanacaktir.

istirak hisseleri ve gayrimenkullere iligskin satis kazanglari istisnasi, ayri bir yazi konusu
yaplilabilecek kapsamda olup, yazimizda ana hatlari ile belirtimeye ¢aligiimistir.

3) Katma Deger Vergisi Kanunu Ag¢isindan:

iktisadi igletmeye dahil olmayan devre miilk hakkinin elden gikariimasindan elde edilen
kazang deger artis kazancidir. Bu 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu konusuna girmemekte
olup, gercek Kisilerin s6z konusu devre mulk hakki teslimleri katma deger vergisine tabi degildir.

iktisadi isletmenin aktifine kayith devre milk hakkinin gelir veya kurumlar vergisi
mukellefleri tarafindan elden c¢ikarilmasi, Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 1/1. maddesi
hikmince ticari sinai, zirai ve mesleki faaliyet cercevesinde yapilan teslim ve hizmet olup, KDV'ne
tabidir.

Uygulama da devre milk hakkinin elden c¢ikariimasinda, Uzerinde devre milk hakkinin
tesis edildigi konutun 150 m2'nin'den kuguk olmasi halinde, teslimlerin katma deger vergisinden
istisna oldugu seklinde iglemler yapildigi géradimustar.

K.D.V. Kanunu Gegici 8. maddesinde; net alani 150 m?ye kadar konutlarin teslimlerinin
istisna oldugu belirtiimistir. S6z konusu gegici 8. maddenin gerekgesinde s6z konusu istisnanin,
konut arzini arttirmak amaciyla ihdas edildigi anlagiimaktadir. 3858 Sayili Kanunun gerekgesi
asagidaki gibidir.

"3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanununa 3393 sayili Kanunla eklenen gegici 8.
maddesinde net alani 150 m®ye kadar konutlarin teslimi ile konut yapi kooperatiflerine yapilan
ingaat taahhat isleri icin éngorilen istisna hUkmunin uygulamasi, 31.12.1992 tarihinde sona
ermektedir.

S6z konusu istisna uygulamasinin gayrimenkuller Uzerindeki vergi ylkinl azaltmasi
sonucu konut Uretiminde artis saglanmistir. Halen ¢ok sayidaki konut insaatlari devam etmekte
olup bunlardan biylk bir kisminin 31.12.1992 tarihinden sonra bitirilmesi durumunda ise, konutun
teslim bedeli Uzerinden Katma Deger Vergisi alinacagindan, 31.12.1991 tarihinden 6nce yapilan
ingaat igleri de konutun bedeli igerisinde vergilenmis olacaktir. Ayrica sézkonusu tarihten 6nce
kooperatifler ile muteahhit arasinda yapilan sozlesmede Katma Deger Vergisi dikkate
alinmadigindan Katma Deger Vergisi taraflar arasinda sorun yaratacaktir.

Bu nedenlerle, yukaridaki madde ile dngorilen istisna uygulamasinin 31.12.1995 tarihine
kadar uzatilmasi yerinde olacaktir."



Gegici 8. maddeye iliskin gerekgeden sdzkonusu 150 m2in altindaki konut teslimlerine
iliskin istisnanin, Ulkedeki yogun konut talebini kargilamak ve gayrimenkuller Gzerindeki vergi
yuklnU azaltarak konut Uretimini arttirmak oldugu anlasiimaktadir.

Devre miulk hakkinin teslimi; konut Gzerinde kurulan irtifak hakkinin teslimini icermektedir.

Devre milk hakkinin teslimi, konut Gzerindeki miulkiye hakkinin teslimi ile ilgili degildir.
Dolayisiyla net alani 150 m®ye kadar konut teslimlerine iligkin istisna ile iliskilendirimeksizin katma
deger vergisine tabi tutulacaktir. Devre miilkiin 150 m?den biiyiik veya kiiciik olmasi, teslimlerin
Katma Deder Vergisi karsisindaki durumunu etkilemeyecektir.

C - SONUG:

Konut niteligindeki tasinmazlar Uzerinde irtifak hakki tesisi yoluyla kurulan devre miulk
hakkinin iktisadi isletmeye dahil olmaksizin gerek kisiler tarafindan iktisap tarihinden itibaren dért
yil icinde elden cikarimasindan dogan kazanglar deder artis kazanci olup, elden c¢ikarma
karsihginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen menfaatler katma deger
vergisi konusuna girmemektedir. S6z konusu hakkin iktisap edildigi tarih ile elden cikarildigi tarih
arasindaki 4 yildan daha fazla oldugu takdirde, bunlarin satisindan dogan kazan¢ deger artis
kazanci sayllmayacak ve gelir vergisine tabi tutulmayacaktir.

Devre mulk hakkinin iktisadi isletmenin aktifine dahil iken elden c¢ikariimasi ile kurumlar
vergisi mukellefleri tarafindan elden c¢ikarilmasindan elde edilen kazanglar ticari kazang olup, ticari
kazan¢ hikimlerine goére degerlendirilecektir. Devre miulk hakkinin teslimi, konut Uzerindeki
malkiyet hakkinin teslimi ile ilgili olmayip, gayrimenkul tzerinde kurulmus irtifak hakkinin teslimini
ifade etmektedir. Bu nedenle net alani 150 m?ye kadar konut teslimlerine iliskin istisna ile
iliskilendiriimeksizin katma deger vergisine tabi tutulacaktir.
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