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Bu calismada gelir unsurlarindan biri olan gayrimenkul sermaye iratlarinda miikellef olarak
kabul edilen kisilerin, gelirin elde edilmesi ve beyan edilmesi asamasinda, hazir beyan sistemini
kullanmalari nedeniyle yasadiklart hukuki durumlar iizerinde durulmaktadir. Kanunen miikellef
olarak sayianlar arasinda kimin beyanname vermesi gerektigi cesitli senaryolar acisindan in-
celenmektedir. Calismanin sonucunda hazir beyan sisteminin yarattigi sorunlar ifade edilmekte
ve coziim onerilerinde bulunulmaktadir.
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Abstract

In this study, one of the items of income, capital gains on real estate of the person who is con-
sidered to be the taxpayer, in the step of obtaining and income statement, to use the prepared de-
cleration system because they live focuses on legal cases. The legally counted as among several
scenarios where taxpayers are examined in terms of who should give the declaration. As a result
of the study, the problems created by the readiness system are expressed and solutions are offered.

Keywords: Incomes From Immovable Property, Taxpayer, Prepared Decleration System, Pos-
sessor, Tenant, Usufruct Right.
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1. GIRIS

Tiirk vergi sistemindeki gelir unsurlarindan biri
olan gayrimenkul sermaye iratlar1 Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun (GVK) 70 ila 74. maddeleri arasinda diizen-
lenmigtir. S6z konusu diizenlemelerde gayrimenkul
sermaye iradinin tanimina yer verilmemis, hangi mal
ve haklarin kiraya verilmesi durumunda vergilendiri-
lecek gelirden soz edilebilecegi tadadi olarak siralan-
mistir (GVK m.70). S6z konusu sekiz adet mal ve hak
grubundan kiraya verilme neticesinde gelir elde eden
ve miikellef konumunda olabilecekler de yine ayni
madde kapsaminda zikredilmigtir. Bu baglamda
GVK’nin 70/1 maddesi uyarinca, gayrimenkul ser-
maye iratlarinin miikellefi “yazili mal ve haklarin sa-
hipleri, mutasarriflar, zilyedleri, irtifak ve intifa hakkt
sahipleri veya kiracilarr’dir.

Konunun temel tasi niteligindeki “gayrimenkul”
kavrami, GVK diizenlemesi dikkate alindiginda, ko-
nunun genel diizenleyicisi olan Tiirk Medeni Kanunu
kapsamindaki diizenlemelerden oldukga farkl: bir ko-
numdadir. Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 704.
maddesinde yer alan taginmaz kavraminin icinde
“arazi, tapu kiitiigiinde ayrt sayfaya kaydedilen ba-
gumsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine ka-
yitlt bagimsiz boliimler” yer almakta iken, GVK
acisindan gayrimenkul kavraminin ¢ok daha genis tu-
tuldugu dikkat cekmektedir. Nitekim TMK’da sayilan
tasinmazlar diginda maden sulari, memba sulari, ma-
denler, tag ocaklar1, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla
ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim
ciizileri ve teferruati (GVK m.70/1), voli mahalleri ve
dalyanlar (GVK m.70/2), gayrimenkullerin, ayr1 ola-
rak kiraya verilen miitemmim ciizileri ve teferruati ile
bilumum tesisati demirbas esyasi ve désemeleri (GVK
m.70/3), arama, isletme ve imtiyaz haklar1 ve ruhsat-
lari, ihtira berati, alametifarika, marka, ticaret unvani,
her tiirlii teknik resim, desen, model, plan ile sinema
ve televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlar1, sanayi
ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecrii-
beye ait bilgilerle gizli bir formiil veya bir imalat usulii
tizerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi
gibi haklar (GVK m.70/5), telif haklart (GVK m.70/6),
gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve
tahliye vasitalar1 (GVK m.70/7), motorlu nakil ve cer
vasitalari, her tiirlii motorlu arac, makine ve tesisat ile
bunlarin eklentileri (GVK m.70/8) de gayrimenkuller
gibi degerlendirilmistir. GVK kapsaminda gayrimen-
kul olarak sayilan s6z konusu mal ve haklarin sahip-
leri, mutasarriflary, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki
sahipleri veya kiractlart da miikellef konumunda ola-
bilmektedirler.

Uygulamada gayrimenkul kavrami ifadesi kullanil-
dig1 vakit ilk akla gelenler, Tiirk Medeni Kanunu kap-
saminda taginmaz olarak kabul edilen arazi, arsa, bina,
apartman dairesi gibi varliklardir. Ustelik gayrimenkul
sermaye iratlart arasinda en biiyiik kalemi de taginmaz-
lardan, yani konut ve igyeri kiralamalarindan elde edilen
gelirler olusturmaktadir. Calismamizin odak noktasini
ise, konut ve igyeri kiralamalarinda GVK’da siralanan
miikellef olabileceklerden birden fazlasinin varligi ha-
linde, miikellefin ve/veya beyanda bulunacak kisinin tes-
pitinin hangi kritere gore gerceklestirilmesi gerektigi
hususu olusturmaktadir. Bu tespiti yaparken tahsilatin
kimin tarafindan yapildig1 m1 esas aliacak, yoksa tah-
silat kim tarafindan yapilirsa yapilsin GVK’da sayilan-
lardan biri mi esas alinacaktir sorusuna dikkat cekmektir.
Bu baglamda hukuki diizenlemeler ve idari bakis acisi
temel alinarak, vergi hukuku ruhuna uygun tespit yap-
mak ve ¢oziim iiretmek ¢alismamizin amacini olugtur-
maktadir. S6z konusu amaca ulasabilmek agisindan
ornekler verilerek kurgulamalardan yararlanilacak ve
degerlendirmeler yoluyla sonuca varilacaktir.

Ozellikle konut ve isyeri kiralamalarinda gerek top-
lumsal yapidan kaynaklanan 6zellikler, gerekse kanun-
lara yeterince niifus edilememesinden dogan durumlar
nedeniyle gayrimenkul malikleri disindaki kisilerin
kira sozlesmelerine taraf oldugu goriilmekte ve yasa
koyucu tarafindan da bu hususun cok énemsenmedigi
anlagilmaktadir. Ornegin, Bay (A)’nin sahip oldugu
bir gayrimenkulii kiraya vermesi igleminde, kira soz-
lesmesinde malik olarak kendisinin degil de (cesitli
nedenlerden dolay1) bir yakininin (6rnegin cocugunun
ya da esinin) taraf olmasi ve/veya kira gelirini es ya
da cocuguna birakmasi veyahut da bankadan yapilan
0demelerin dogrudan malike degil de esine, cocuguna
O0denmesi vb. durumlarla karsilagilabilmektedir. Diger
yandan 0zellikle bankadan yapilan 6demelerin “kira
O0demesi” adi altinda yapilmasi, kira gelirlerini oto-
masyondan takip eden gelir idaresi acisindan da veri
olarak dikkate alinmakta ve hazir beyan sisteminde
kullanilmaktadir. Dolayisiyla geliri elde eden kisiler,
sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa
hakki1 sahibi olup olmadigina bakilmaksizin miikellef
olarak beyanname verebilmektedirler. Nitekim Kanun
maddesinin de diizenlemesi, buna uygun olarak kira
gelirinin vergi disinda kalmamasini amacglayacak ve
saglayacak sekilde genis tutulmustur.

Ik bakista, bu durumun da sakincasi olmadig1 ve
nihayetinde elde edilen gelirin (bir sekilde de olsa)
beyan edildigi ve vergi ziyar olusmadig1 kanis1 oluga-
bilir. Ancak detaylica irdelendiginde esasinda miikellef
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olarak kabul edilmesi gereken kisiler disinda sirf
0deme banka kanaliyla kendisine yapiliyor diye farkli
kisilerin hazir beyan sisteminde miikellef olarak kabul
edilmesi ve beyanname vermesine izin verilmesi, ver-
gilendirme sonuglarim etkileyebilmektedir ve aslinda
kanunen de dogru olmamaktadir. $6yle ki, GVK’nin
86. maddesinde, gercek kisiler tarafindan elde edilen
gelirlerden hangisinin gelir toplamina dahil edilecegi,
diger deyisle beyan edilecegine iliskin kurallar ve bu
baglamda da beyan sinirlarinin tespit edilmesi asama-
sinda, miikelleflerin hangi gelirlerinin dikkate alina-
cag1 diizenlenmistir. Dolayisiyla aslinda gayrimenkul
sermaye iratlari acisindan yasa hiikmiine gére miikel-
lef olmas1 ve beyanname vermesi gereken kisiler di-
sindaki kigilerin miikellef olarak sayilmasi, yeri
geldiginde gercek kisilerin beyanname verip verme-
yecegi hususunu ya da gelirlerin beyannameye dahil
edilip edilmeyecegi konusunu etkilemektedir. Bu bag-
lamda makul bir diizenleme oldugu diisiiniilen madde
hiikmiiniin, pratikteki uygulamalar agisindan muam-
mali durumlar yaratabilmesi kag¢inilmazdir. Konumuz
ozelinde bakildiginda da durum tam da bu sekildedir.
Oyle ki, gelirlerin toplanmasi asamasinda, elde edilen
gelirin kimin geliri sayilacagindan, konut istisnasi gibi
unsurlardan kimin faydalanip faydalanilmayacagina
kadar, bir takim 6zel madde diizenlemeleri ve durum-
lar da dikkate alindiginda, konunun boyutu ve sonug-
lar1 daha da belirgin anlasilabilmektedir.

Bu ¢alismada, kanuni diizenlemeler ile uygulama
arasindaki iligkiden dolay1 yukarida ifade edilmeye ca-
lisilan sorunlar, ¢esitli senaryolar gercevesinde ele ali-
nacak ve miikellefin dogru tespit edilmesinin dnemi
irdelenecek, degerlendirilecek ve bu temelde, yasa hii-
kiimlerini yorumlar ve uygularken idarenin bakis agi-
sinin elestirisi yapilacaktir. Elbette tiim bunlarin
yapilabilmesi i¢in Oncelikle, konunun mihenk tasi
olan, GVK’nin 70. maddesi kapsaminda, gayrimenkul
sermaye irad1 miikellefleri olarak kabul edilen “sahip”,
“mutasarrif”, “zilyet”, “irtifak hakki”, “intifa hakki1”
kavramlarmin hukuki tanim ve betimlemelerinin ya-
pilmas1 zorunluluk arz etmektedir.

2. GAYRIMENKUL SERMAYE IRADINDA
MUKELLEFLER

2.1. Malik-Sahip

Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinir-
lar1 icinde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, ya-

e

rarlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir
(TMK m.683). Bu baglamda taginmazin miilkiyetini
kuru (¢iplak) miilkiyet ve intifa (yararlanim) hakki
olmak iizere ikiye ayirmak miimkiindiir. Ayrica bir
seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici parcalarina
da malik olur. Biitiinleyici parca, yerel adetlere gore
asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce,
zarara ugratilmadikca veya yapist degistirilmedikce
ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir (TMK
m.684).

Tagmmmaz miilkiyetinin kazanilmast TMK’nin
705.maddesi uyarinca tescille olur. Miras, mahkeme
karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile ka-
nunda 6ngoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden
once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf is-
lemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasina baghdir. Ayrica taginmaz miilkiyeti-
nin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi,
resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir.
Oliime bagl tasarruflar ve mal rejimi sézlesmeleri,
kendilerine 6zgii sekillere tabidir (TMK m.706).

2.2. irtifak ve Intifa Hakki Sahipleri

TMK’nin 779. maddesi uyarinca taginmaz lehine
irtifak hakki, bir tasinmaz {izerinde diger bir tasinmaz
lehine konulmug bir yiik olup, yiiklii tasinmazin mali-
kini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi1 yetkileri kullan-
maktan kacinmaya veya yararlanan taginmaz
malikinin yiiklii tasinmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar.

Ayni Kanun’un 780. maddesine gore irtifak hakki-
nin kurulmasi icin tapu kiitiigiine tescil sarttir. Irtifak
hakkinin kazanilmasinda ve tescilinde, aksi 6ngoriil-
miig olmadik¢a taginmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler
uygulanir. Malik kendisine ait iki taginmazdan biri
tizerinde digerinin lehine irtifak hakki kurabilir (TMK
m.782). Diizenlemelerden anlagildig: kadart ile irtifak
hakkinda iki kisinin varligindan bahsedilir. Bunlardan
biri malik (mal sahibi), digeri irtifak hakk: sahibi ko-
numundaki kisidir. Malik, irtifak hakk1 sahibinin miil-
kiyet hakkina 6zgii baz1 yetkileri kullanmasina izin
verir. Ayrica irtifak haklari, haklar veya bir mal varligi
tizerinde de kurulabilir'.

TMK’ya gore intifa hakki, taginirlar, taginmazlar,
haklar veya bir malvarlig1 tizerinde kurulabilmekte
olup, aksine diizenleme olmadik¢a hakkin sahibine,
konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglamakta

1 Hifz1 Veldet Velidedeoglu, Tiirk Medeni Hukuku, Cilt:1, Sermet Matbaasi, Istanbul, 1960, s.228.
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ve tasinmazlarda tapu kiitiigiine tescil ile kurulmakta
ve taginmazlarda intifa hakkinin kazanilmasi ve tesci-
linde, aksine diizenleme olmadik¢a, miilkiyete iliskin
hiikiimler uygulanmaktadir®. Ayrica intifa hakki sahibi,
hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma,
yonetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine
sahiptir (TMK m.803). Intifa hakkina konu olan ser-
mayenin faizleri ve diger donemsel gelirleri, daha ge¢
muaccel olsalar bile, intifa hakkinin bagladigi tarihten
sona erdigi tarihe kadar intifa hakki sahibine ait olur
(TMK m.805). Intifa hakk: aslinda bagkasina ait bir
seyden biitliniiyle yararlanmaktir. Malik gibi yarar-
lanma yetkisi veren intifa hakki s6z konusu oldugunda
malik sadece ¢iplak miilkiyete sahiptir®.

2.3. Zilyet

Etimolojik olarak “zilyet”, “sahibi kendisi olsun ol-
maswn bir mali kullanmakta olan, elinde tutan kimse,
eldeci” anlamina gelip Arapca kokenli bir kavramdir?.
Hukuki olarak da, bir sey iizerinde fiili hakimiyeti bu-
lunan kimse onun zilyedidir. Taginmaz {izerindeki ir-
tifak haklarinda ve tasinmaz yiiklerinde hakkin fiilen
kullanilmasi zilyetlik sayilir (TMK m.973). Zilyet, bir
siirlt aynt hak veya bir kisisel hakkin kurulmasini ya
da kullanilmasini saglamak icin seyi bagkasina teslim
ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur. Bir seyde malik
sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer’1 zilyettir

(TMK m.974). Taginirin zilyedi onun maliki sayilir.
Onceki zilyetler de zilyetlikleri siiresince o tasinirin
maliki sayilirlar (TMK m.985).

Miilkiyet hakk: tasinmaz ile malik arasinda hukuki
bir iligkiyi gosterirken, zilyetlik taginmaz ile zilyet ara-
sindaki “fiili bir rabita”y1 gostermektedir. Ancak bu
tanimlama tam olarak zilyetligi ifade etmekte yeter-
sizdir. Zilyetlik aslinda oldukca girift bir kavram olup
cok yonlii ve doktrinde de ifade edildigi lizere “kay-
pak” bir kavramdir. Oncelikle zilyetligin bir hak m1
yoksa fiili bir durum mu oldugu doktrinde tartigmali-
dir’. Ancak genel kani uyarinca zilyetlik fiili bir mi-
nasebetten ibaret goriilmekte hak olarak kabul
edilmemektedir®.

2.4. Mutasarriflar’

Tiirk Dil Kurumu’na gore, Arapca kokenli olan
mutasarrif kavraminin, kelime anlami “kendinde kul-
lanim hakki olan, elinde bulunduran” seklindedir8. Ki-
saca “tasarruf eden” anlamina gelen mutasarrif®, bir
gayrimenkuliin sahip ya da sahipleri disinda bir gay-
rimenkulden hukuken veya fiilen tasarruf eden kisi-
dir'®. Mal veya hak iizerinde fiilen kullanma yetkisini
elinde bulunduran kisiler ayn1 zamanda mutasarrif ola-
rak isimlendirilir. Bu kisiler cogu zaman zilyetligi de
elinde bulundururlar. Yani bagka bir ifadeyle muta-
sarrif, tasarruf ettigi gayrimenkuliin'? zilyedidir. Mu-

2 Danigtay 3. Dairesi, 2009/4124 E., 2010/1769 K.; Danistay Vergi Dava Daireleri 2006/300 E., 2006/363 K. Kararlar i¢in bkz.

http://emsal.danistay.uyap.gov.tr, (Erisim: 05.04.2019).
3 Velidedeoglu, s.229.

4 Tiirk Dil Kurumu, Biiytik Tiirk¢ce Sozliik, http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.

5c¢d010da52453.23945449.

5 Ifade edilmelidir ki, Yargitay zilyetligin ayni bir hak oldugunu kabul etmistir. Bkz. Yargitay Tevhidi Igtihat Genel Kurulunun
9/10/1946 giin ve 6 esas, 12 karar sayili karart. Tam metin i¢in bkz. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6637.pdf, (Erisim:

30.04.2019).

6 Detayli yorumlar igin bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, Garanti Matbaas1, Istanbul, 1967-68, 5.30-32.

7 ... mutasarrif, daima sahip degildir. Bizim lisan1 hukukimizde mutasarrif demek, bilfiil onun menfaatini istimal eden adamdir.
Mutasarrif buna denilir. Cok defa mutasarriflar vardir ki, mala malik olmazlar. Mesela bir miistecir, tasarruf eder; fakat malikiyet
sifatiyla tasarruf etmez” (Istanbul Mebusu Kirkor Zéhrap Efendi).

Mutasarrif ve zilyet kavramlarina iligkin tartismalar i¢cin 20 Mart 1326 tarihli TBMM Kiitiiphanesi tutanaklarina bakiiz. TBMM
Kiitiiphanesi, i: 65, 20 Mart 1326, C: 1, https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/MECMEB/mmbd01ic02c003/ink065/
mmbd01ic02c003ink0650495 .pdf.

8 Tiirk Dil Kurumu, Biiyiik Tiirk¢e Sozliik, http://www.tdk.gov.tr, (Erisim: 06.05.2019).

9 1867 tarihli Tebaay1 Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkindaki Kanun’un 1. maddesi ile yabancilara tasinmaz edinme
hakk1 taninmigtir. Yabancilar gayrimenkul edinerek, Osmanli Tebaasi ile ayn1 hukuki rejime sahip olabiliyorlardi. Bu konuda bkz.
Nedjib H. Chiha, “Osmanli Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan Yabancilarin Hukuki Durumu”, Ceviren: Halil Cin,
AUHFD, C:24 Sayi:1, 1967, 5.252.

10 Siikrii Kizilot, Ekrem Sarisu, Sezgin Ozcan, Zuhal Kizilot, Gayrimenkul Rehberi, 2.b., Yaklagim Yayinlari, Ankara, s.191.

11 Beyanname Diizenleme Kilavuzu 2019, Gelir Vergisi Kanunu (Cilt-1), Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi, Istanbul, s.275.

12 Faydalanilan caligmada “gayrimenkul” kelimesi yerine “miri arazi” kavrami yer almakta idi. Yazarlara aittir.
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tasarrif zilyetligin bahgettigi hukuki imkanlardan fay-
dalanabilir'®. Nitekim Osmanlh Arazi Hukukunda da
menfaat miilkiyeti miilkiyetin bir cesidi olarak kabul
edilmistir. Menfaat miilkiyeti bir malin yararlanma,
kullanma hakkina sahip olmaktir. Miri arazi ve vakif
arazide mutasarrifin sahip oldugu hak menfaat miilki-
yetidir'*. Dolayistyla bu anlamda da mutasarrif, yarar-
lanan ve/veya kullanan durumundadir.

3. MUKELLEFLER ARASINDAKI AYRIM

GVK’nin 70. maddesi kapsaminda diizenlenen
gayrimenkul sermaye irad1 miikelleflerinin kimler ola-
cag1 hususu, maddeye 1afz1 olarak bakildig: vakit prob-
lemli olarak goriilmese de, uygulamadaki yansimalari,
diizenlemenin aslinda o kadar da basite alinmamasi
gerektigini ortaya koymaktadir. Bir gayrimenkuliin sa-
hibini ayirt etmek ve malik olan kisiyi dogru algila-
mak, Ozellikle TMK’da diizenlenen ve belirlenen
taginmazlar acisindan zor degildir. Zira bu gayrimen-
kullerin sahibi tapu tescili ile belirlendiginden (TMK
m.705), dogrudan dogruya malik konumundaki
kisi/kisiler tespit edilebilir. Ancak Gelir Vergisi Ka-
nunu bakimindan “miikellef” konumundaki kisiler,
malik/maliklere ilave olarak farkli kisilere gectiginde,
cizgilerin nereden itibaren ayrildiginin ortaya konul-
masinda fayda bulunmaktadir. Veyahut farkl: ifade-
lerle, uygulamada gayrimenkul iizerinde, yasada
miikellef olarak addedilenlerden birden fazlasi bulun-
dugu vakit, olay nasil ¢oziimlenecektir? S6z konusu
miikellefler arasinda bir 6ncelik- sonralik durumu var
midir? Sayet tek bir ¢oziimii var ise, ni¢in birden fazla
miikellef siralanmaktadir?

Malik olan miikellefler disinda kolay tespit edile-
bilecegi ileri siiriilebilecek diger bir miikellef grubu
“irtifak ve intifa hakki sahipleri”’dir. GVK’nin 70.

e

maddesinde yer alan diizenlemede lafzi olarak “irtifa
ve intifa hakki sahipleri” ifadesine yer verilmistir. “Ve”
baglaci, irtifa ve intifa hakkina birlikte sahip olan
kisi/kisilerin miikellef olabilecegine isaret etmektedir.
Dolayisiyla irtifak haklarindan'® sadece intifa hakkina
sahip olan kisi miikellef olabilir, yorumuna ulagmak
miimkiindiir. Yoksa oturma hakki, ist hakki ya da kay-
nak hakki gibi haklara sahip olma durumunda, bu hak-
lara sahip olanlarin gayrimenkul sermaye iradi
miikellefi olmasi da miimkiin olamayacaktir. Daha
once de ifade edildigi iizere, irtifak hakkinin kurulmasi
icin tapu kiittigline tescil sarttir (TMK md.780). Bu
baglamda bir irtifak hakkinin kurulabilmesi i¢in'® 6nce
bir iktisap sebebinin bulunmasi, sonra da bu sebebe
dayanan bir tescil talebinde bulunulmasi ve tescil is-
leminin yerine getirilmesi gerekir. Pratik hayatta ta-
sinmaza bagl irtifak kurma taahhiidii ¢cogunlukla
sozlesme ile ve nadiren de olsa, belirli mal vasiyeti tar-
zindaki 6liime bagli tasarruf ile yapilmaktadir'”. irtifak
haklar1 genel kural itibariyle hak sahibine esyayi kul-
lanma yetkisi vermektedir. Malik ise, bu kullanma yet-
kisine katlanmakla yiikiimliidiir. Gayrimenkuliin
maliki irtifak hakki sahibinin egyay1 kullanmasina,
kullanmak i¢in tizerinde zilyetlik kurmasina ve kul-
lanma ile ilgili eylemlerde bulunmasina katlanmak zo-
rundadir'®. Diizenlemelerden anlagilacag iizere tapuya
tescil edilmis irtifa ve intifa hakk: sahibi, ilgili gayri-
menkulden gayrimenkul sermaye iradi1 elde ederse bu
durumda vergi hukuku agisindan miikellef konumuna
gececektir.

Diger bir miikellef tiirii ise “zilyetler”dir. Zilyet ko-
numundaki kisi bir gayrimenkulii fiili hakimiyeti al-
tinda tutan Kisidir. Irtifak hakki ve intifa hakki
sahiplerinin haklarini fiilen kullanmasi zilyetlik sayi-

13 Halil Cin, “Osmanli Toprak Hukukunda Mirf Arazinin Hukuki Rejimi ve Bu Arazinin TMK. Karsisindaki Durumu”,

http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/337/3434 pdf, s.768.

14 Giil Akyilmaz, “Osmanli Hukukundaki Diizenlemeler Cercevesinde Yabanci Ulke Vatandashgima Gegen Ermenilerin Gayrimen-
kullerinin Hukuki Statiisti”, Yeni Ttirkiye Dergisi, S:60, Y: 2014, s.17.

15 Tasinmaz Lehine Irtifak Hakki (MK m.779-793), Intifa Hakki (MK m.794-822), Oturma Hakki (MK m.823-825), Ust Hakk1 (MK
m.826-835), Kaynak Hakki (MK m.837), Diger Irtifak Haklar1 (MK m.838).

16 “Gayrimenkule bagl irtifak haklarinda mutlaka iki gayrimenkul bulunur. Bu gayrimenkullerden biri, hakkin konusu olan gayri-
menkuldur. Bu gayrimenkul, sahibi tarafindan adeta bir bagkasinin hizmetine tahsis edilmig gibidir. Bunun i¢indir ki hakkin konusu
olan gayrimenkule, «hadim gayrimenkul» denir. Obiir gayrimenkul irtifak hakk1 sahibinin maliki bulundugu gayrimenkuldur. Ona,
bu gayrimenkule malik olmasi nedeniyledir ki, hadim gayrimenkulde yararlanma veya onu kullanma yetkisi taninmigtir. Bunun
icindir ki bu gayrimenkule «hakim gayrimenkul» denir”. Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Sevin¢ Matbaasi - An-

kara, 1974, s.47.

17 Bu konuda detayh bilgi i¢in bkz. Mehmet Unal, “Taginmaza Bagl Irtifakin Kurulmasi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Aragtirmalart Dergisi, Cevdet Yavuz’a Armagan, Cilt:22, Say1:3, 2016, ss.2839-2865. http://dergipark.gov.tr/download/ar-

ticle-file/373458, (Erisim: 01.04.2019).
18 Akipek, s.45.
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lacag1 icin (TMK m.973) ayn1 zamanda bu kisiler zilyet
pozisyonunda da sayilir. Zilyetlik “teslim” ile gercek-
lesmektedir (TMK m.977)". Tapuya kayith taginmaz-
larda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan dava
acma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse ya-
rarlanir. Bununla birlikte taginmaz iizerinde fiili haki-
miyeti bulunan kimse, gasp veya saldir1 sebebiyle dava
acabilir (TMK m.992). Bu diizenlemelerden anlasila-
cagi lizere, bir gayrimenkuliin TMK cercevesinde zil-
yedi, o gayrimenkuliin teslimi ile gerceklesir. Herhangi
bir tescil zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu durumda
uygulamada fiili olarak gayrimenkulii kullanan kisi as-
linda zilyettir. Bu konumdaki kisi ilgili gayrimenkul-
den, gayrimenkul sermaye iradi elde ederse miikellef
konumuna gececektir.

Son grubu olugturan “mutasarriflar” ise, gayrimen-
kulden tasarruf edenlerdir. Buradaki tasarruf kavrami
dar yorumlanarak, gelir elde edenler agisindan deger-
lendirildiginde, herhangi bir gayrimenkulden gayri-
menkul sermaye iradi elde eden kisi, miikellef
konumuna gececektir. Ancak sunu da ifade etmek ge-
rekir ki, zilyet ile mutasarrifin kesin cizgilerle uygu-
lamada ayrilmasi kolay degildir. Anlagilan sudur ki,
zilyetlik i¢in (sekil sart1 olmasa da) bir s6zlesme ge-
rekirken, tasarrufta bulunan icin herhangi bir sozleg-
meye gerek yoktur. Zaten zilyet cogu zaman tasarrufta
bulunan olacagi gibi tasarrufta bulunan da zilyet ola-
bilir. Diger deyisle her iki hukuksal durum da birbir-
lerine karigmig ve/veya i¢ ice anlamlar ifade edebilir.

4. MUKELLEFIN DOGRU TESPIT EDILME-
SININ ONEMI: UYGULAMADA KARSILASI-
LAN BAZI SENARYOLAR

Senaryolar ¢ercevesinde uygulamada yasananlari
incelemeden evvel, yarattig1 bazi sonuclardan otiirii
“hazir beyan” sistemine de deginmek gerektigini dii-
stinmekteyiz. Bu nedenle bu baslik altinda hazir beyan
sisteminin getirdiklerine de kisaca yer verilmektedir.

4.1. Gayrimenkul Sermaye Iratlarinda Hazir
Beyan Sistemi

Vergi Usul Kanunu’nun (VUK) miikerrer 257. mad-
desine dayanarak Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafin-

dan yayimlanan 470 Sira No’lu VUK Genel Tebligi*
uyarinca licret, kira, menkul sermaye iradi1 veya diger
kazang ve iratlar elde edenler i¢in “Hazir Beyan Sis-
temi”?! getirilmigtir. 01.03.2016 tarihinden itibaren uy-
gulanmaya baglanan bu sistem zorunlu olmamakla
birlikte, hizli bir sekilde, miikellefler tarafindan benim-
senmis ve kullanilmaya baslanmistir. Ornegin, 2018
vergilendirme doneminde hazir beyan sistemi kapsa-
minda beyanname veren miikellef sayis1 1.523.989°dur.
Beyan edilen toplam gelir 59.493.384.180 TL dir ve
bunun 42.667.862.834 TL’si gayrimenkul sermaye
irad1 beyanmidir®. Diger deyisle, gayrimenkul sermaye
iratlari, hazir beyan sistemi tizerinden beyan edilen ge-
lirlerin %72’sini olugturmaktadir. Bu sonug, hazir
beyan sisteminin ¢cogunlukla Gayrimenkul Sermaye
Iradi (GMSI) miikellefleri tarafindan kullamldiginin da
gostergesidir.

Diger yandan, 268 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel
Tebligi* yoluyla konutlarda, her bir konut i¢in aylik
500 TL ve iizerinde kira geliri elde edenlerin; igyerle-
rinde, isyerini kiraya verenler ile kiracilarin kiraya ilig-
kin tahsilat ve 6demelerinin 01.11.2008 tarihinden
itibaren Banka veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel
Miidiirliigii tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik
edilmesi zorunlulugu getirilmistir. Bu zorunluluk kap-
saminda s6z konusu bedel ve iizerindeki kira 6deme-
lerinin bankadan yapilmasi iglemi yaygin bir sekilde
uygulamada yer almistir. Bankalardan kira 6demeleri
yaparken 6deme yapan kisiler “konut kira 6demesi”
ya da “igyeri kira 6demesi” secenegini kullanarak
O0deme yaptiklarindan, édeme yapilan kisiye kira
amacli 6deme yapildig1 banka hareketlerinden kolayca
izlenebilmektedir. Hazir beyan sistemine bu hareket-
lerin sonucu olarak rakamlar yansimakta ve miikellef-
ler beyan sistemini kullanirken kendilerine yapilan
O0demelerle sisteme diisen rakamlar1 kargilagtirabil-
mektedir. Hatta stopaja tabi gayrimenkul sermaye irat-
larinda stopaj miktarlar1 dahi goriinmekte ve sistem
bunlari bir biitiin olarak miikellefin karsisina ¢ikara-
bilmektedir.

Oldukca faydali ve etkin bir beyan sistemi olan
“hazir beyan sistemi” hizli bir sekilde miikelleflerin

19 TMK m.974: Zilyet, bir sinirl1 ayni hak veya bir kisisel hakkin kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak icin seyi bagkasina teslim
ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur. Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer'? zilyettir.

20 25.02.2016 tarihli ve 29635 sayili Resmi Gazete.
21 (https://intvrg.gib.gov.tr/index_gmsi.jsp)

22 Gelir Idaresi Bagkanligi 2018 Y1li Faaliyet Raporu, Strateji Gelistirme Daire Bagkanlig1, Yayin No:314, Subat 2019, 5.100,
http://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/faaliyetraporlari/2018/2018_faaliyet_raporu.pdf, (Erisim: 01.04.2019).

23 29.07.2008 tarihli ve 26951 sayili1 Resmi Gazete.
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beyanname vermelerine olanak saglamaktadir. Ancak
bunu yaparken gayrimenkuliin sahibi olup olmadig1 ya
da ne sifatla verildigi dikkate alinmamaktadir. Farkli
bir ifadeyle, 6deme yapilan kisiye kira amacgli 6deme
yapildigindan sistem bunu otomatikman miikellef say-
makta ve beyanini kabul etmektedir. Hal boyle olunca
gercekten beyanname vermesi gereken kisi olup olma-
dig1 sorgulanmadigindan, beyanname veren kisinin de
diger gelirleri dikkate alinarak istisnadan yararlanip
yararlanmayacagi, gelirin beyannameye dahil edilip
edilmeyecegi hususlar1 gézden kagabilmekte ve dola-
yistyla 6denecek verginin miktart da etkilenebilmek-
tedir. Bu durumu asagidaki senaryolar dahilinde daha
net ortaya koymaya calisalim.

4.2. Senaryo-1: Indirim ve Istisna Kalemlerinin
Akibeti

Bursa’da ikamet eden emekli Bay (A) Samsun’da
bulunan apartman dairesini aylik 850 TL’den konut
olarak kiraya vermistir. S6z konusu gayrimenkuliinden
elde ettigi gelirin tamamin1 Izmir’de tiniversitede oku-
yan 19 yasindaki kizi1 Bayan (D)’ye tahsis etmistir.
Bankacilik iglemleri ile ugrasmamak ve pratik olmak
adina kira 6demesinin dogrudan kizi (D)’ nin hesabina
yapilmasini talep etmis ve kiracisinin kira bedelini her
ay kiz1 (D) nin hesabina yatirilmasini saglamistir. Ki-
ract, kira ddemelerini Bayan (D) ’nin hesabina “konut
kira 6demesi” secenegi kullanarak her ay havale/eft
yoluyla gondermisgtir. Bayan (D) kira 6demelerine ilig-
kin olarak elde ettigi gelirini hazir beyan sistemi {ize-
rinden beyan etmis ve gelir vergisi beyannamesini
kolayca vererek adina tahakkuk eden vergiyi 6demis-
tir.

Bu durumda, ilk bakista 6denecek verginin hicbir
sekilde degigsmeyecegi ve vergi ziyai olugmayacagi,
dolayisiyla Bay (A) ya da Bayan (D) tarafindan gelirin
beyan edilmesinin sorun yaratmayacagi diisiiniilebilir.
Ancak detaylandirmaya basladigimizda sonuc¢ degise-
bilmektedir.

e

Soyle ki, bu senaryoda Bay (A)’nin kendisi, esi ya
da iiniversitede okuyan kiz1 i¢in egitim harcamasi, sag-
lik harcamas1 yapmasi, 6zel sigorta primi 6demesi, il-
gili gayrimenkul icin yaptig1 giderler séz konusu
oldugunda odenecek vergi degisebilecektir. Hazir
beyan sistemini Bayan (D)’nin (sirf banka ddemeleri
ona yapiliyor diye) dogrudan kullanabilmesi, 6dene-
cek verginin dogrulugunu etkileyebilmektedir. Nite-
kim indirim kalemleri olmamasi durumunda Bayan
(D)’nin 6deyecegi vergi** Bay (A) ile aynidir. Ancak
yukarida ifade ettigimiz harcamalar olmasi duru-
munda, 6denecek vergi degisebilecektir. Detaylandi-
rirsak; Bay (A)’nin kendisi, esi ve kiz1 icin yillik 500
TL saglik sigortas1 primi 6demesi ve bunun yaninda
750 TL yabanci dil kursuna 6deme yapmast duru-
munda, hazir beyan sisteminde Bayan (D) nin beyan-
name vermesi saglikli ve adaletli bir vergi hesaplamasi
yapilmasina engel olmaktadir. Zira boyle bir durumda
odenecek vergi degisiklige ugrar®. Yine farklh bir agi-
dan bakildiginda da Bayan (D) nin ticari, zirai ve mes-
leki bagka bir kazanci olmamasi durumunda, (diger
sartlar1 da tasidig1 diisiiniildiigiinde) konut istisnasin-
dan yararlanabilecektir. Diger taraftan Bay (A) nin ti-
cari, mesleki veya zirai kazanca sahip olmasi halinde,
konut istinasindan faydalanmasi da s6z konusu olma-
yacagindan, son durumda hazinenin vergi kayb1 ol-
dugu ortaya cikacaktir. Dolayisiyla yerine gore hazine
kayba ugrarken, yerine gore de miikellef kayba ugra-
maktadir.

4.3. Senaryo-2: Farkh Gelir Tiirlerinin AKibeti

Istanbul’da yasayan Bayan (Z), 2018 y1ili vergilen-
dirme doneminde 6zel bir sirketten aylik 10.000 TL
net ticret almis ve ayni zamanda esi ile beraber ortak
oldugu sirketten 80.000 TL kar pay1 6demesi elde et-
migtir. Oldukca yaglt olan babasi emekli Bay (Y)’ye
ait iki adet gayrimenkuliin aylik 1.000 TL’den konut
olarak kiraya verilmesi ile ilgili islemlerinde kolaylik
olmasi acisindan 6demeleri kendi banka hesaplarina

24 Herhangi bir indirim kalemi ve Bay (A) nin bagka bir gelirinin olmamas: durumunda, beyanname ister Bay (A), ister Bayan (D)
tarafindan verilsin 6denecek vergi aynidir. Gayrisafi irat Toplami 10.200 TL, Konut Istisnas1 4.400 TL, Kalan (10.200 — 4.400)

5.800 TL, % 15 Gotiirii Gider (5.800 x % 15) 870 TL, Vergiye Tabi Gelir (5.800-870)4.930 TL,

739,50TL, Odenecek Gelir Vergisi 739,50 TL.

Hesaplanan Gelir Vergisi

25 Gergekten de Bay (A)’nin kendisi, esi ve kizi igin aylik 300 TL saglik sigortasi primi 6demesi yapmasi durumunda ve bunun
yaninda 750 TL yabanci dil kursuna 6deme yapmasi ve beyannamesini bizatihi kendisi vermesi durumunda hesap sdyle degismek-
tedir: Gayrisafi Irat Toplam1 10.200 TL, Konut Istisnas1 4.400 TL, Kalan (10.200 — 4.400) 5.800 TL, % 15 Gétiirii Gider (5.800
x % 15) 870 TL, Vergiye Tabi Gelir (5.800-870) 4.930 TL, indirimler (500+493) 993 TL, Matrah (4.930-993) 3.937 TL, Hesaplanan

Gelir Vergisi 590,55 TL, Odenecek Gelir Vergisi 590,55 TL.
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yaptirmistir. Kiraci, aylik kira 6demelerini Bayan
(Z)’nin hesabina “konut kira 6demesi” secenegi kul-
lanarak her ay havale/eft yoluyla gondermistir. Bayan
(Z) kira 6demelerine iligkin olarak elde ettigi gelirini
beyan etmis ve gelir vergisi beyannamesini hazir
beyan sistemi lizerinden kolayca vererek adina tahak-
kuk eden vergiyi 6demistir.

Bu olayda malik konumundaki gercek miikellef
Bay (Y)’nin bagka bir geliri olmamasi ve beyanname
vermesi durumunda ddeyecegi vergi, hazir beyan sis-
temini kullanarak beyanname veren Bayan (Z)’nin
konut istisnasindan yararlanamamasi nedeniyle fark-
lilasmaktadir?’. Zira Bayan (Z)’nin elde ettigi gelirler
120.000 TL’yi astigindan istisnadan yararlanmasi
miimkiin olamayacaktir.

4.4. Senaryo-3: Kira Sozlesmesinin ve Odeme-
nin Malik Disindaki Kisiye Yapilmasi

Istanbul Besiktas’ta konut olarak kullanilmakta
olan dairenin miilkiyeti Bayan (N)’ye aittir. Bu daire-
nin kira gelirini ise tiimiiyle annesi Bayan (G) almak-
tadir, diger bir ifadeyle kira bedeli Bayan (G)’nin
banka hesabmma yatirilmaktadir. Kirac1 ile
mesken/konut s6zlesmesi de anne Bayan (G) tarafin-
dan yapilmistir. Tapudaki bu konuta ait kira gelirini
anne Bayan (G), gotiirii gider yontemiyle hesaplayip,
beyan etmistir. Bu durumda da yukaridaki senaryolara
benzer sekilde asil miikellef olmasi gereken diginda
bagka bir kisiye 6deme yapilmasi, 6denecek verginin
miktarimi etkileyebilmektedir.

4.5. Senaryo-4: Kuru Miilkiyet ve Intifa Hakki-
nin Farkh Kisilerde Olmasi

Istanbul Sariyer’deki bir apartman dairesinin kuru
miilkiyeti Bayan (M)’ye aitken, Babas1 (D) nin bu dai-
rede intifa hakki bulunmaktadir. Béyle olmasina rag-
men, kira gelirini kuru miilkiyet sahibi olan (M) elde
etmekte ve kira bedeli (M)’ nin banka hesabina yatiril-
maktadir. Yine Bayan (M), GMSI beyanini hazir
beyan sistemi iizerinden beyan etmektedir. Bu du-
rumda da yukaridaki senaryolara benzer sekilde, asil
miikellef olmasi gereken disinda bagka bir kisiye
o0deme yapilmasi, 6denecek verginin miktarini etkile-
yebilmektedir. Ayrica intifa hakki sahibi ile kuru miil-

kiyete sahip kisi arasinda 6ncelik-sonralik sorunu olup
olmadig1 da belirsiz bir sekilde kalmaktadir.

Tim bu senaryolarda ve 6zellikle burada ¢6ztiim-
lenmesi gereken sorun, gayrimenkul sermaye iratla-
rinda elde etmenin tahsil esasina baglandig1 ve kisinin
alacaginin tizerinde hem hukuki hem de ekonomik ta-
sarrufta bulundugu zaman s6z konusu alacagi elde
etmis sayilacagi dikkate alindig1 vakit, gercekte tahsi-
latin kime yapildig1 mi, yoksa taraflar arasindaki hu-
kuki sozlesmelerin/durumlarin m1 6ncelikle dikkate
alinmasi gerektigi hususudur.

4.6. Senaryo-5: Kuru Miilkiyet ve intifa Hakki
Sahibi Yaninda Mutasarrif Konumunda Kisi Ol-
masl

Yukaridaki senaryo kapsaminda tigiincii bir kisi
olarak mutasarrif pozisyonunda biri eklendiginde de
aym karigiklik devam etmektedir. Diger bir deyisle, Is-
tanbul Sartyer’deki bir apartman dairesinin kuru miil-
kiyeti Bayan (M)’ye, intifa hakki Bay (D)’ye ait iken,
ilgili gayrimenkulden kira geliri elde eden ve banka
hesabina diizenli olarak 6demeler yapilan soz konusu
sahislarin cocuklar1 Bay (F) ise beyannamenin kim ta-
rafindan verilmesi gerektigi akillara soru olarak diis-
mektedir. Bu durumda kanundaki siralama mu1 dikkate
alinmalidir (sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak
ve intifa hakki sahipleri), yoksa dogrudan geliri elde
eden mi beyanname vermelidir, hazir beyan siste-
minde bu durum nasil tespit edilmeli ve kisiler yon-
lendirilmeli sorular tartismaya aciktir.

5.IDARENIN KONUYA YAKLASIMI

Idare tarafindan verilen degisik tarihlerdeki gesitli
ozelgelerden idarenin konuya yaklasimi hakkinda
ipuclari elde etmek miimkiindiir. Dolayisiyla bu 6zel-
gelerden de idari yorumu gérmek acisindan faydalan-
mak yerinde olacaktir.

Kuru miilkiyeti torununa ait olan bir gayrimenkuliin
%350 oraninda intifa hakkina sahip bulunan bir miikel-
lefin gayrimenkul sermaye irad: beyaninda bulunup
bulunmayacagi hususunda idareye yonlendirilen bas-
vuruya istinaden Vergi Idaresi tarafindan verilen bir
ozelgede®, “kuru miilkiyeti torununuz adina kayitl ta-

26 Gayrisafi Irat Toplami 24.000 TL, Konut Istisnas1 4.400 TL, Kalan (24.000 —4.400) 19.600 TL, % 15 Gétiirii Gider (19.600 x % 15)
2.940 TL, Vergiye Tabi Gelir (19.600-2.940) 16.660 TL, Hesaplanan Gelir Vergisi 2.592 TL, Odenecek Gelir Vergisi 2.592 TL.

27 Gayrisafi irat Toplami 24.000 TL, Konut Istisnast --- TL, Kalan 24.000 TL, % 15 Gétiirii Gider (24.000 x % 15) 3.600 TL, Vergiye
Tabi Gelir (24.000-3.600) 20.400 TL, Hesaplanan Gelir Vergisi 3.340 TL, Odenecek Gelir Vergisi 3.340 TL.

28 Ankara VDB, 18.02.2013 tarihli ve 133 say1l1 6zelge, http://www.gib.gov.tr/node/100798/pdf, (Erisim: 26.03.2019).
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simmaz tizerinde bulunan ve tapu kiitiigiinde tescil edil-
mis olan intifa hakki, bu tasinmazin kullanma, kira-
lama ve yararlanma gibi haklarint sahsiniza vermekte
olup, bu kapsamda intifa hakk size ait gayrimenkuliin
tarafinizca kiralanmasina bagh olarak elde edilen
kira geliri de size ait olacaktir. Yukarida yer alan mev-
zuat hiikiimleri ve yapilan aciklamalar cercevesinde,
%50 oraminda intifa hakkina sahip oldugunuz gayri-
menkuliin iiciincii kisilere konut olarak kiraya verilme-
sine bagl olarak 2011 ve 2012 yillarinda elde edilen
kira gelirinin hissenize isabet eden kisnunin ilgili yil-
lar bakimindan tespit olunan istisna tutarmni asmasi ha-
linde Gelir Vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi
gerekmektedir. Ancak, soz konusu gayrimenkulden kira
geliri elde edilmemesi durumunda ise beyanname ve-
rilmeyecegi tabiidir.” seklinde aciklamalarda bulunul-
mustur. Anlasilacag: iizere 6zelgede, kuru miilkiyet
sahibi ile intifa hakki sahibi arasinda hisselerine bagl
olarak gelir paylasimi yapilabilecegi kabul edilmis, in-
tifa hakki sahibinin kiralama igslemi sonucunda hissesi
oraninda gelir sahibi oldugu, dolayisiyla intifa hakki
sahibi ile kuru miilkiyete malik olan kisinin hisseleri
oraninda geliri paylagsmasi gerektigi yoniinde goriis bil-
dirilmigtir. Farkl1 bir bakig agisi ile hem kuru miilkiyet
hakki sahibi (hisse oraninda tam miilkiyet hakkina da
sahip), hem de intifa hakk: sahibi beyanname vermek
durumundadir®.

Kuru miilkiyeti babasina, intifa hakki kendine ait
olan bir gayrimenkulii, sahsen fiili igyeri olarak kulla-
nan bir miikellefin emsal kira bedeli hesaplayip hesap-
lamayacag1 ve vergi kesintisi yapip yapmayacagi
hususunda idareye yonlendirdigi bir bagvuruya istina-
den Vergi Idaresi tarafindan verilen bir 6zelgede®
“sahip olunan gayrimenkuliin, bu gayrimenkul iize-
rinde tapuda adina intifa hakki tesisi yapilmus kisi ta-
rafindan kiraya verilmesine bagli olarak bir gelir elde
edilmesi halinde, bu gelirin gayrimenkul sermaye
iradt olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Ayrica,
emsal kira bedeli uygulamast da, gayrimenkuliin is
yeri olarak bir baskasinin kullanimina bedelsiz terk
edilmesi halinde s6z konusu olacaktir. ... yapilan acik-
lamalar ¢ercevesinde, kuru miilkiyeti babaniza, intifa

e

hakkt tarafiniza ait olan gayrimenkuliin kullanma ve
yvararlanma hakkinin sizde olmast nedeniyle, bu gay-
rimenkuliin sahsiniz tarafindan is yeri olarak kullanil-
mast halinde emsal kira bedeli uygulamasi soz konusu
olmayacaktir.” seklinde agiklamalarda bulunulmustur.
Bu 6zelgede kuru miilkiyet sahibi degil ve fakat esas
itibariyle intifa hakki sahibi acisindan olay degerlen-
dirilmis ve intifa hakk1 sahibinin kendi kullandig1 gay-
rimenkul i¢in kuru miilkiyet sahibi kisi lehine emsal
kira bedeli hesaplanmasina gerek goriilmemistir. Intifa
hakki sahibinin kuru miilkiyet sahibine gére onceligi
oldugu ¢ikarimimi yapmak miimkiindiir.

Gelir vergisi miikellefi olan iki aile iiyesiyle birlikte
ortak olunan bir gayrimenkule iligkin olarak adina in-
tifa hakki tesis ettiren bir miikellefin, gelir vergisi be-
yannamesinin hangi miikellefler (intifa hakki sahibi mi
yoksa kuru miilkiyet sahibi mi) tarafindan verilecegi
hususunda, idareye yonlendirdigi bir bagvuruya istina-
den Vergi Idaresi tarafindan verilen bir 6zelgede®' intifa
hakki tarihinden sonra gelirin intifa hakkina sahip olan
kisi tarafindan beyan edilerek vergilendirilmesi gerek-
tigi ifade edilmistir.

Ikametgahi disindaki evinde sekiz y1l boyunca kira
bedeli almadan yegeni oturan, intifa hakki kendisinde
kalmak kosuluyla gayrimenkuliin ¢iplak miilkiyetini
tapuda tescil ettirerek yegenine devreden bir miikelle-
fin gecmise doniik olarak gayrimenkul sermaye iradi
beyannamesi verip vermeyecegi hususunda idareye
yonlendirdigi bir bagvuruya istinaden Vergi Idaresi ta-
rafindan verilen bir 6zelgede®* “tasinmazin kuru miil-
kiyetinin yegeninize devredilerek bu durumun tapu
kiitiigiinde tescil ettirilmesi tasinmazin yegeninize ta-
mamen devri anlamina gelmemekte olup, sozii edilen
tasinmazin iizerinde bulunan ve tapu sicilinde tescil
edilmis olan intifa hakki, bu tasinmazin kullanma, ki-
ralama ve yararlanma gibi haklarini sahsiniza ver-
mekte olup gayrimenkulle ilgili gelir ve iratlar da
intifa hakk: sahibi olarak size ait olacaktir. ... tasin-
mazin yegeninize kiralanmast karsiiginda herhangi bir
bedel almamaniza karsin gayrimenkul sermaye iradi
gelirinizin Gelir Vergisi Kanunu’nun 73 iincii maddesi
geregi emsal kira bedeli iizerinden yillar itibariyla ayni

29 Buradaki yorumumuz kuru miilkiyet sahibinin (6zelgede torun) kalan % 50 intifa hakkina da sahip oldugu iizerine yapilmustir.
Diger deyisle eger intifa hakkinin diger % 50°si 6zelgede bahsedilen kisiler diginda 3.bir kisiye ait ise bu durumda kuru miilkiyet
sahibi (torun) miikellef olmaz. Intifa hakkim % 50 oraninda paylasan iki kisi kira geliri elde etmis sayilir ve beyanname vermek

durumunda kalabilir.

30 Istanbul VBD, 18.02.2013 tarihli ve 211 sayili 6zelge, http://www.gib.gov.tr/node/98609, (Erisim: 26.03.2019).
31 Istanbul VBD, 08.09.2011 tarihli ve 1539 sayili 6zelge, http://www.gib.gov.tr/node/98028, (Erisim: 25.03.2019).
32 Istanbul VBD, 26.08.2011 tarihli ve 1437 say1li dzelge, http://www.gib.gov.tr/node/100271, (Erigim: 26.03.2019).
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Kanun’un 86’nct maddesinin (1-d) alt bendinde belir-
tilen tutarlar dikkate alinarak gecmise yonelik olarak
beyan edilmesi gerekmektedir.” seklinde agiklamalarda
bulunulmustur.

Intifa hakki sahsina, ¢iplak miilkiyeti ¢ocuklarina
ait 10 dontim 897 m?2 tarla ilizerinde zirai faaliyette bu-
lunulmasint teminen Gida Tarim ve Hayvancilik Ba-
kanliginin uygulamalari kapsaminda ogluna muvafakat
veren bir miikellefin bu islemin vergi dogurup dogur-
mayacagi hususunda idareye yonlendirdigi bir bagvu-
ruya istinaden Vergi Idaresi tarafindan verilen bir
ozelgede® “intifa hakk: sizin adiniza kayitl olan tar-
lamin sahsiniz tarafindan zirai faaliyette bulunulmadan
oglunuzun kullamimina bedelsiz birakilmast halinde,
emsal kira bedeli bu hakkin kirast sayilacak olup, he-
saplanan emsal kira bedelinin de Gelir Vergisi Kanu-
nu’'nun 86’ nct maddesinin (1-d) bendinde yer alan
tutart agmast durumunda bu kazancimizin kira geliri
olarak tarafinizca beyan edilmesi gerekmektedir.” sek-
linde agiklamalarda bulunulmustur. Bir diger ifadeyle,
intifa hakki sahibinin kuru miilkiyete sahip malike be-
delsiz tarla vermesi durumunda intifa hakki sahibinin
miikellef olmas1 gerektigi kabul edilmistir. Bir an-
lamda, oncelik degerlendirilmesi kuru miilkiyet sahibi
acisindan degil, intifa hakki sahibi agisindan yapilmak-
tadir.

Tapuda adina kayith dairesinden kira geliri elde
eden bir miikellefin kira 6demelerinin esinin banka he-
sabina yatirilmasi nedeniyle GMSI beyannamesinin
kim tarafindan verilecegi hususunda idareye yonlen-
dirdigi bir bagvuruya istinaden Vergi Idaresi tarafindan
verilen bir 6zelgede®* “sahsiniza ait olan ancak kira
odemeleri esinizin banka hesabina yatirilmis bulunan
gayrimenkule iliskin olarak elde edilen kira gelirinin,
Gelir Vergisi Kanununun 21 inci maddesinde belirtilen
istisna tutarmm asan kismumin tarafinizca beyan edil-
mesi gerekmektedir.”seklinde agiklamalarda bulunul-
mustur.

Yukaridaki 6zelgelerden 6zetle:

- Intifa hakki sahibi ile kuru miilkiyet sahibi hisseli
gelir elde ederlerse, hisseleri oraninda beyanda bulun-
malart gerektigi;

- Intifa hakki sahibi ile kuru miilkiyet sahibi ara-
sinda Oncelik ve sonraligin sadece gelirin tamamiyla
intifa hakki sahibi tarafindan elde edilmesi durumunda
dikkate alindigr;

- Intifa hakki sahibinin kuru miilkiyet hakk1 sahi-
bine gore oncelikli oldugu;

- Kira 6demelerinin farkli kisiye 6denmesinin mii-
kellefiyeti degistirmeyecegi, asil miikellef tarafindan
beyanname verilecegi;

anlagilmaktadir. Ayrica tiim bunlardan varilabile-
cek diger bir sonug ise, 6zelgelerde, tespit ve deger-
lendirmelerde “hukuk?i s6zlesme/durumlarin”, “tahsil
esasina’” nazaran Oncelikle ele alindig1 ve 6nem arz et-
tigidir.

Tabi su hususu da dikkatten kagirmamakta fayda
vardir. Hazir beyan sistemi 2016 yilindan itibaren uy-
gulamaya ge¢cmis oldugundan, 6zelgelerde hazir beyan
sisteminden hi¢ bahsedilmemektedir. Oysa hazir
beyan sisteminin devreye girmesinden sonra yukari-
daki ayrim ¢ok dikkate alinmaksizin bankadan yapilan
O0demeler dikkate alinarak sistem iizerinden beyanda
bulunmak isteyenlerin beyani kabul edilmektedir.

6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin tizerinde kullanma ve ondan yarar-
lanma hakki olmadan bulunan (intifa hakkiyla yiiklii)
miilkiyete “kuru (¢iplak) miilkiyet” denir. Gayrimen-
kuliin iizerinde kullanma ve yararlanma hakki yani in-
tifa hakki bagka birine taninmigsa; malik yalnizca kuru
miilkiyete sahiptir. Ciinkii tam miilkiyetin unsurlari,
kuru miilkiyet ve intifa hakkidir. Kuru miilkiyet, tam
miilkiyete doniisiinceye kadar sahibine ekonomik bir
yarar saglamamakla birlikte intifa hakkinin herhangi
bir nedenle ortadan kalkmasiyla tam miilkiyete donii-
stir. Bu bakimdan, vergi hukuku prensipleri agisindan,
0deme giictinde olumlu bir degisiklik meydana getir-
meyen kuru miilkiyetin tam miilkiyete doniismesi
anina kadar vergiden ayrigik tutulmasi gerekir. Hatta
Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’nun (VIVK) 4. .ad-
desinin 1. fikrasinin j bendi ile kendisine bir gayrimen-
kuliin kuru miilkiyeti intikal eden kisinin, gelir ve
menfaatinden yararlanamadig bir sey icin vergi dde-
memesi amag¢lanmistir. Ancak bunun i¢in s6z konusu
gayrimenkuliin kuru miilkiyet halinde kalmas1 kosulu
konulmusgtur.

[lk olarak bu baglamda bir siralama yapmak gere-
kirse, bir gayrimenkule tam anlamiyla malik olan kisi
her haliikarda o gayrimenkulden elde edilen gelir ne-
deniyle miikelleftir/miikellef olmalidir. Geliri elde
eden malik degil de intifa hakki sahibi ise bu durumda
miikellef intifa hakki sahibidir. Malik ya da intifa

33 Istanbul VBD, 15.04.2014 tarihli ve 944 sayil 6zelge, http://www.gib.gov.tr/node/93559, (Erisim: 25.03.2019).
34 Ankara VDB, 19.04.2010 tarihli ve 281 say1l1 6zelge, http://www.gib.gov.tr/node/96855, (Erisim: 26.03.2019).
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hakki sahibi disindakiler, zilyet, mutasarrif geliri elde
ediyorsa bu durumda miikellef ilgili kisilerdir. O
zaman beyannamenin bu kisiler tarafindan verilmesi
gerekir.

Ikinci olarak, hazir beyan sisteminin kullanilmaya
baslanmasi ve bankadan yapilan ddemelerin temel ola-
rak kullanilmasi, zaman zaman aslinda beyanda bu-
lunmasi gereken kisilerle, ger¢ekte beyanda bulunan
kisiler arasinda ayrim yapilmasina neden olmustur.
Tabi hal boyle olunca da ¢alismada senaryolar c¢erce-
vesinde de ifade edilmeye caligildig1 {izere indirim ve
istisna kalemleri, farkli gelir tiirlerinin varlig1 vb. 6zel
durumlarda 6denecek verginin miktarinin dogru he-
saplanmamasina, yer yer miikelleflerin fazla vergi
o0demesine, yer yer de idarenin vergi kaybina neden
olabilmektedir. Dolayisiyla hazir beyan sisteminin sa-
dece banka kanalindan yapilan 6demeler iizerine ku-
rulmasi, miikelleflerin dogru tespit edilmesine izin
vermeyebilecektir.

Ugiincii olarak, tam miilkiyetin s6z konusu olma-
di1g1 durumlarda kuru miilkiyet ve intifa hakki sahipleri
arasinda bir 6ncelik verilmesi gerektigi anlagilmakta-
dir. Dolayisiyla 6zelgelerde de goriilecegi iizere, kuru
miilkiyet sahibinin tasarrufta bulunamadigi dikkate
alindiginda intifa hakk: sahiplerinin miikellef olmasi
gerektigi goriilmektedir.

Dordiincii olarak zilyet ve mutasarriflarin durumu
da ayr1 bir inceleme konusudur. Daha once de ifade
edildigi lizere, zilyet ve mutasarrif arasindaki ¢izgiyi
belirlemenin zorlugu, eski tarihli meclis tutanaklarinda
yer alan tartismalarda da goriildiigii tizere, hem teoride
hem de uygulamada kendini gostermektedir. Dolay1-
styla, miilkiyet hakk: farkli kimsede olan bir gayri-
menkuliin zilyet ya da mutasarrifi, banka yoluyla
o0deme aldiginda, esasen dogrudan mutasarrif konu-
munda oldugundan hazir beyan sistemi iizerinden be-
yanini verebilmektedir. Ancak bu durumda yukaridaki
senaryolar cergevesinde oldugu gibi, sonucu etkileye-
bilmekte ve ayni zamanda kanunen de dogru olma-
maktadir. Dolayisiyla hazir beyan sistemi gercegi
ayristiracak sekilde dizayn edilmek zorundadir.

e

Besinci olarak, gayrimenkul sermaye iradinda ver-
giyi doguran olay Kanunda belirlenen iradin elde edil-
mesi olup, “elde etme” de “tahsil esasina” baglanmustir.
Tahsil esas1 kavrami, gelire fiili olarak tasarruf etmek
anlamina gelmektedir. Yani, gelirin para veya ayn ola-
rak kisinin malvarli§ina girmesi ya da hukuki olarak ta-
sarruf edebilir hale gelmesidir. Genel olarak gelirin fiili
tasarrufu yani gelirin tahsili, nakden veya hesaben elde
etme olarak iki sekilde gerceklesmektedir. Nakden elde
etme, bir para veya iradin para olarak alinmis olmasi,
hesaben elde etme ise, kazang veya iradin kiginin kul-
lanabilecegi bir hesaba ge¢mis olmasidir®. Dolayisiyla
miikellef konumunda kimlerin olacagi (sahipleri, mu-
tasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakk: sahipleri
veya kiracilar1) hususunda diizenleme yapmaktansa,
dogrudan tasarrufta bulunanin hedef alinmasi, yani 6de-
meyi tahsil eden acisindan miikellefin tespit edilmesi
tartigmalar1 sonlandiracaktir. Yarginin da ifade ettigi
iizere, GVK’nin 70. maddesinde yapilan diizenlemede
kiraya verilen mal ve hak iizerinde kiralayanin hangi s1-
fatla tasarrufta bulundugu degil, kiraci ile kiralayan ara-
sindaki hukuki iligkinin kira sdzlesmesinden dogmast
esas alinmigtir*®. Bu kapsamda GVK’nin 70. Madde-
sinde buna uygun olarak yapilacak bir diizenleme ile
miikellef sorunsalinin ortadan kalkacagi kanaatindeyiz.
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