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Gayrimenkul alim-satimlar giindelik yasamda sikca karsilasilan islemlerdendir. Giintimiizde
birer yatirim araci olma 6zelligini de koruyan gayrimenkullerin alim-satimi asil olarak Gelir
Vergisi Kanunu kapsaminda vergilendirilmektedir. Gayrimenkullerin  kiralanmalari
karsiliginda elde edilen gelir “gayrimenkul sermaye iradi”, elden cikarilmalarindan elde
edilen gelir ise “deger artis kazanci” olarak vergiye tabi tutulmaktadir. Elden ¢ikarma asil
olarak bir “satis sozlesmesi” cercevesinde gerceklesmektedir. iktisap tarihinden itibaren bes
y1l i¢inde elden ¢ikarilan gayrimenkullerden elde edilen gelirler vergiye tabi tutulmaktadir.

Gayrimenkul satiglarinin gerceklesmesinde bir 6n adim niteliginde olan “Gayrimenkul Satig
Vaadi Sozlesmeleri’nin de uygulamada sik¢a kullanildig: fark edilmektedir. Bu sozlesmeler
vergilendirme acisindan tartigmalart da beraberinde getirmekte ve problemli noktalar
barindirmaktadir. S6z konusu sozlesmeyi satis sozlesmesi olarak kabul edenler ve etmeyenler
cesitli platformlarda tartisarak nasil vergilendirilmesi gerektigi hususunda goriisler ortaya
koymuslardir.

Bu calismada gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi ortaya konulmaya
calisilacak, ardindan bagta gelir vergisi kanunu olmak iizere temel vergi kanunlar1 agisindan
durumu irdelenmeye calisilacaktir.

I. HUKUKSAL ACIDAN GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESI

A. TANIMI VE HUKUKI NITELIGI

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi; alict ve saticinin karsilikli olarak saticinin taraflarca
belirlenen bir bedel karsiliginda tasinmazin satisim vermek, alicinin da bu tasinmazi satin
almak ve bedelini 6demek konusunda tapu sicil memuru karsisinda taraflarin vaat ve taahhiit
beyanlarini kapsayan ve noterlerce diizenlenen s6zlesme olarak tanimlanmaktadir’.

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi, bir tarafa veya her iki tarafa, bir gayrimenkulun satig
akdinin yapilmasini istemek hakki saglayan bir On akittir. Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesinin hukuki niteligi konusunda degisik goriisler ifade edilmektedir. Bir kisim goriis
sahiplerine gore bu sozlesme satis sozlesmesi niteligindedir ve gayrimenkul satis vaadi ile
satig arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir. Bir kisim goriis sahiplerine gore ise
gayrimenkul satis vaadi sOzlesmesi satis Oncesi bir akittir ve satis ile aym anlama
gelmemektedir.

Ancak genel kabul goren goriis gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin bir 6n akit oldugudur.
Zira taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri satis sozlesmesine nazaran farklilik arz etmesinin yani
sira’, sozlesmenin amaci da miilkiyet hakkinin el degistirmesi degil el degistirmesi i¢in hak
elde edilmesidir.

* Balikesir Universitesi, Bandirma I.I.B.F., Maliye Boliimii, Mali Hukuk ABD.
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Goriildiigi gibi gayrimenkul satig vaadi s6zlesmesinde konu ileride satilacak bir taginmazin
onceden, belirlenen tarihte satis isleminin yapilacagina dair vaadin (s6ziin) alinmasi esasina
dayanmaktadir. Diger deyisle sozlesmenin yapilmasi aninda sodzlesme kapsamindaki
tasinmazin kullanima birakilmast ve satis bedelinin 6nceden o©denmesi satis vaadi
sOzlesmesinin ana unsurlari degildir.

Kural olarak gayrimenkul satim sozlesmesi, tapu sicil muhafiz ve memurlar1 tarafindan
diizenlenecek resmi senetlerle yapilmaktadir. ilk bakista gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesinin de tapu sicil muhafiz ve memurlar tarafindan diizenlenerek resmi senetlerle
yapilacagi diisiiniilebilirse de; gayrimenkul satis vaadi sozlesmesine iliskin resmi senetleri
diizenleme yetkisi sadece noterlere verilmistir’. Satis vaadi senedinin noterlikce resen
diizenlenmesi gerekmektedir. Taraflarin imzalarinin Noterlikce onanmasi tek basina yeterli
olmamaktadir. Noterler tarafindan gayrimenkul satis1 olarak diizenlenen resmi senetler,
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yoniinden hiikiimsiizdiir. Fakat ad1 gecen sozlesmelerin,
taraflarin iradesinin, yorumu veya tahvil* yolu ile satis vaadi olarak gecerli sayilmasi
miimkiindiir. Bu imkan Yargitay tarafindan da kabul edilmistir’.

Bir sahsi hak tapu kiitiigiine serh edilmekle ayni hak niteligi kazanmaz. Yalnizca tasinmaz
tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir hale gelir. Bu itibarla,
satig vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilmesi suretiyle bu sézlesmeden dogan kisisel hak
giiclendirilmis s6z konusu tasinmazi sonradan iktisap edenlere kars1 da ileri siiriilebilir hale
getirilmis olmaktadir. Lehine satis vaadi bulunan kimse, bu vaadden dogan hakki serh
edilmisse, tasinmazi1 serhten sonra iktisap eden her malike kargi hakkini kullanmak istedigini
beyan ederek onu kendisiyle asil satis akdini yapma borcu altina sokabilir. Boylece serh
sonucunda esyaya bagl bir borg iliskisi ortaya c¢ikar. Bagka bir deyimle, satin almak hakkinin
kullanilmak istenildigi sirada tasinmazin maliki kim ise bu hak ona kars1 kullanilir; gerekirse
asil satim i¢in irade beyaninda bulunmasi hususunda ona kars1 dava acilir ve semen de ona
odenir®.

Kurallara uygun ve gecerli olarak yapilan gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi, kararlastirilan
hiikiimlere gore bir tarafa veya her iki tarafa satis yapilmasini isteme hakki vermektedir. Satig
vaadi, satis akdinin yapilmasi icin, karsi tarafi bor¢ altina sokma yetkisi saglamaktadir. Satig
vaadinde taninan hak kullanilmakla, muhatap i¢in satis s6zlesmesi yapma borcu dogmaktadir.
Satis vaadinde, satis1 isteme konusundaki hak da yenilik doguran bir haktir. Gayrimenkulii
satma ve satin alma borcu, satis vaadi ile birlikte degil, bu on akitte taninan hakkin
kullanilmas: ile dogmaktadir. Uygulamada satis vaadi sozlesmesine daha cok bir borcun
teminatini teskil etmek {izere bagvuruldugu goriilmektedir. Bu durumda borg alinan para satig
bedelini teskil etmektedir. Satici bu bedeli belirli bir vadede geri verirse, satis vaadinin
hiikmiiniin sona erecegi kabul edilmektedir’.

Yargitay bu konuda muvazaa oldugunu savunmaktadir. Ancak satis vaadi sdzlesmesinde, her
iki tarafinda gercek iradesi s6z konusu oldugundan, muvazaadan bahsedilmesi pek miimkiin
goriinmemektedir.

’ 1512 Sayil1 Noterlik Kanunu, madde: 60/3, 05.02.1972 tarih ve 14090 sayili Resmi Gazete.

Tahvil: Bir tasarrufun dogumu, gegerliligi icin gerekli kosullara uyulmamakla birlikte, var olan kosullarin
benzeri bir isleme uygun oldugu takdirde, eksik tasarrufun batil sayilmayarak, benzeri bir iglem olarak
gecerliligini kabul etmektir.

Kizilot, Sarisu, Ozcan, Kizilot, s. 38.

6 Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Mliskileri, Olga¢ Matbaasi, Ankara 1985, C: 1/1, s. 250.
Kizilot, Sarisu, Ozcan, Kizilot, s. 38.



“Bir tasinmazin satistun birden c¢ok kigiye vaat olunmasi halinde, yani satis vaadi
sozlesmesinin birden fazla kisiye yapimast durumunda, sozlesme gecersiz ve miinfesih hale
gelmedigi siirece onceki tarihli olana deger verilmektedir.

Satis vaadi sozlesmeleri adindan da anlasilacagt iizere kesin satist degil, bir vaadi icerir ve
niteligi geregi vaat alana bir takim haklar sagladigi da bir gercektir. Nitekim bu sozlesmenin
niteliginden dogan bir yaptirum giicii bulunmaktadir.

Bu tasinmazin, birden cok kigilere satisinin vaat olunmasi halinde gecersiz olmadikca veya
miinfesih hale gelmedikge eski tarihli sozlesmeye deger verilir. Satis vaadi sozlesmesinin
tapuya serh edilmis olmast MK un 1009/2 maddesi (Eski MK un 919/2 maddesi) geregince
sadece tasinmaz iizerinde sonradan temelliikte (kendine mal etme) bulunan hak sahiplerine

karst dermeyan olunabilir (ileri siiriilebilir) ”8,

Yine bir baska kararda Yargitay, muvazaa konusunda farkli bir goriis belirtmistir. Karara
gore;

“Bir gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi serh edilmedigi siirece, vaat konusu tasimmmazin
tapudan bir 3. kisiye temliki halinde sonradan ayni hak iktisap eden bu kisiye karst ileri
siiriilemez. Ancak serh edilmemis dahi olsa, diizenlenmesinden sonra vaade konu tasinmazin
surf vaat alacaklisimi zarara ugratmak amactyla malik tarafindan danmisikli olarak bir baska
kisiye tapudan temliki halinde, vaat alacaklisinin muvazaa nedeniyle tapunun iptalini istemesi

e 0
miimkiindiir””.

B. TAPU ISLEMLERI KARSISINDA DURUM

Satis vaadi ile taninan satin alma hakkinin tapuya serhi miimkiin olabilmektedir. 06.01.1954
tarith ve 6217 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 26. maddesinde yapilan degisiklikle, satis
vaadi ile taninan satin alma hakkinin serhi imkani kabul edilmistir. Tapu Kanununun'® 26.
maddesine eklenen besinci fikraya gore “Noterlik Kanunu’nun 44. maddesinin (B) bendi
geregince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri de
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh edilir. Tapuya serh edilen haklar 3. kisilere
karsi ileri siiriilebilir. Taraflarin hak ve borclar agikca tereddiide meydan vermeyecek sekilde
ve tasinmazin bedeli ve o©deme sekli sozlesmede belirtilir. Sozlesmeye taraflarin
fotograflarinin yapistiritlmasi ve noter tarafindan miihiirlenmesi gerekmektedir. Taraflarin
istemesi halinde cayma durumunda cezai sart konulabilir''.

Satis vaadinin serhi icin Tapu Sicil Miidiirligii'ne verilmesi gereken belgeler soyle
siralanabilir:

- Noterce diizenlenmis gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi'?,
- Istemde bulunanin niifus ciizdam veya pasaportu ile bir adet vesikalik fotografi,

- Istem temsilen yapiliyorsa temsil belgesi.

C. SOZLESME DAHILINDE BORCUN IFASI VE SONUCLARI

§ Yrg. HGK’nin 07.02.2001 tarih ve E:2001/14-18, K:2001/98 sayili Karari, (Yasa Hukuku Igtihat ve
Mevzuat Dergisi, C.XX, Kasim 2001, S:240, s.1375-1376),aktaran, Kizilot, Sarisu, Ozcan, Kizilot, s.
39.

! Yrg. 14. HD’nin 15.05.2001 tarih ve E:2001/3041, K:2001/3638 sayili Karari, (Yargitay Kararlar
Dergisi, C.29, Ocak 2003, Say::1, s.66-67),aktaran, Kizilot, Sarisu, ()zcan, Kizilot, s. 39.

9 2644 sayili Tapu Kanunu, 29.12.1934 tarih ve 2892 sayili Resmi Gazete.

Taylan, s. 93.
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Satis vaadinden dogan hakkin kullanilmasi ile satig akdini yapma borcu dogar. Gayrimenkul
maliki, borcunu yerine getirmek i¢in tapu sicil muhafizi veya memuru tarafindan
diizenlenecek resmi senetle satis akdini yapar. Tescil hususundaki hiikiimlere de uyulmak
suretiyle, gayrimenkuliin miilkiyeti alict adina tescil edilir.

Gayrimenkul maliki, satis akdini yapmaktan imtina ederse, alicinin acacagi davanin ve
mahkeme tarafindan verilecek hiikmiin konusu ve mahiyeti doktrinde tartismali olmakla
birlikte MK’un 716/1. maddesine gore; “miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki
sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda, kigisel hakka
sahip olan kimse, malikin kacinmast halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini
isteyebilir”.

Uygulamada daha cok satis vaadinin ifast davasinda dogrudan dogruya MK’un 716.
maddesine gore, miilkiyetin alacakliya aidiyetine karar verilebilecegi ve iki ayr1 davanin s6z
konusu olmayacagi fikri hakimdir. Satis vaadi sozlesmesinin ileride satici tarafindan ifa
edilmemesi ve saticinin hala malik olmasi halinde miilkiyetin nakline karar verilmesi
mahkemeden talep edilebilir. Eger satic1 bu arada gayrimenkulii bir bagkasina devretmisse,
satis vaat edilen kisi vaat edene kars1 ancak, bedelin iadesi ve tazminat davasi agabilir13.

Bu coziim tarzi, meseleyi nispeten ¢ozse de, satis vaadi ile satig akdi arasindaki farki da
ortadan kaldirmaktadir. Bir yandan bu iki sozlesme tipi arasindaki farki ortadan kaldirmak,
diger yandan da satis vaadi alacaklisini MK’nun 716. maddesinden yararlandirmak bir
tutarsizlik ortaya ¢ikarmaktadir. MK’nun 716. maddesi uyarinca, acilacak dava, satis akdine
veya bunun yerini tutacak olan mahkeme kararmma dayanmak zorundadir. Satis vaadine
dayanarak, MK’nun 716. maddesi uyarinca, miilkiyetin aidiyetine karar verilmesinin talep
edilmesi miimkiin degildir',

Satis vaadinde bulunan gayrimenkule malik olmadigi icin borcunu yerine getiremiyorsa
BK’nun 96. maddesi uyarinca, alicinin zararini tazminle yiikiimliidiir. BK’nun 96. maddesine
gore; “Alacakli hakkint kismen veya tamamen istifa edemedigi takdirde, bor¢clu kendisine
hicbir kusurun isnad edilemeyecegini ispat etmedikce bundan miitevellit zarart tazminle
mecburdur”.

D. TAPUSU OLMAYAN GAYRIMENKULLERDE DURUM

MK’un 705/2. maddesinde de ifade edildigi gibi; “Miras, mahkeme karari, cebri icra,
kamulastirma halleri ile kanunda ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir.
Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasina baghdir”’. Madde metninden anlasilacagi iizere tapusuz gayrimenkuller
lizerinde de miilkiyet hakki soz konusu olabilmektedir. Ornegin; tapuda kayitli olmayan bir
gayrimenkul {izerinde, isgal yoluyla miilkiyet kazanilmis olabilir. Uygulamada, tapusuz
gayrimenkullerin bir kismi iizerinde de miilkiyet hakki bulunmakta, bir kismi iizerinde ise
heniiz miilkiyet hakki bulunmamaktadir.

MK’un 705/2. maddesine gore, tapusuz gayrimenkul iizerinde miilkiyet hakki sahibi olan
malikler, gayrimenkulii tapuya kayit ve miilkiyetlerini de tescil ettirmedik¢e miilkiyet haklari
tizerinde tasarruf edemezler. Dolayisiyla bu miilkiyeti baskasina temlik de edemezler.
Gayrimenkul de tapu islemleri yapildiktan sonra, artik tapulu gayrimenkul de “miilkiyetin
nakli hiikiimleri” uygulanir. Ornegin; bir gayrimenkul, tapu islemleri yapilmadan da miilkiyeti

13 Dogrusoz, A. Bupﬁn: “Gayrimenkul Satis Vaadi”, Referans, 26.04.2010.
Kizilot, Sarisu, Ozcan, Kizilot, s. 42.



nakil borcu doguran bir alim-satim akdine konu olabilir. Yani tapusuz bir gayrimenkul,
bor¢landirict muamele yapilmasina engel teskil etmez'.

E. ZAMANASIMI

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi cercevesinde tapuya koyulan serhler bes sene devam
edebilmektedir. Bes sene gectikten sonra hitkmii kalmaz ve resen terkin edilir (Tapu Kanunu,
m.26/7). Ancak tasinmaz mal lizerinde islenen satis vaadi serhi bes yillik siireyi agsmis ve satig
vaadi lehtarina satis yapilmamis ise tasinmaz mal malikinin talebi iizerine satis vaadi
lehtarinin muvafakati aranmaksizin harglarin tahsili ile tasinmaz {izerindeki serh resen terkin
edilir. Terkin edilen serhin satis vaadi lehdarina bildirilmesi gerekmektedir16.

Bu konuda Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun da ayni dogrultuda bir karar1 bulunmaktadir.
Karara gore;

“Tapu Kanunu’nun 26. maddesi hiikmii geregince satis vaadi sozlesmesinin tapuya serhinden

itibaren bes yil icinde sanis yapilmazsa serh hiikiimsiiz kalir”"”.

Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil
edilmezse isbu serh tapu sicil muhafizi veya memuru tarafindan re'sen terkin olunacak, yani
kayittan silinecek ve anilan giiciinii yitirecektir. Bu sozlesme taraflar arasinda 10 sene siireyle
gecerlidir. Yani 10 sene icinde bu sézlesmeye dayali olarak, ihtilaf varsa, mahkemede dava
acmak zaruridir. Aksi takdirde hak diisiiriicli siire nedeniyle, sozlesmedeki hakki kaybetmekle
kars1 karsiya kalinabilir'®.

II. VERGIiSEL ACIDAN GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESIi

A. GELIR VERGISI KARSISINDAKI DURUM

Gelir Vergisi Kanunu’na gore gayrimenkullerin satis kazancindan elde edilen gelir “deger
artis kazanci” olarak nitelendirilmektedir. Elde etme sekli ne olursa olsun (ivazsiz iktisaplar
harig;)19 GVK’nun 70. maddesinde gayrimenkuller ve bu nitelikteki haklarin iktisap tarihinden
itibaren bes yil icinde elden c¢ikarilmasi halinde dogacak kazanglar deger artis kazancidir.
Vergilendirme, elde edilen kazancin istisna sinirimi (2012 yili icin 8.800 TL)® gecmesi
halinde yapilacaktir.

Elden ¢ikarma kavrami mal veya haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki,
trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasi ile
mal ve haklar iizerindeki tasarruf hakkinin herhangi bir sekilde devredilmesini ifade
etmektedir. Dikkat edilecek olursa bagis ve miras seklindeki bir tasarruf elden ¢ikarma olarak

Kizilot, Sarisu, Ozcan, Kizilot, s. 43.

Taylan, s. 93.

1 Yrg. HGK’nin 08.11.2000 tarih ve E:2001/1-1331, K:2001/1628 sayili Karar1, (Yasa Hukuku Ictihat ve
Mevzuat Dergisi, C.XX, Kasim 2001, S:240, s.1366-1367), aktaran, Kizilot, Sarisu, Ozcan, Kizilot, s.
40.

Dikmen, M.Burgin: “Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesinden Dogan Hakkim1 Tapu Verilmeden Once
Devredenler Agisindan Deger Artis Kazanci Ortaya Cikar Mi1?”, Vergi Diinyasi, Say1:345, Mayis 2010,
s.37.

Ornegin miras yoluyla edinilen gayrimenkuller siire ve satis bedeli yoniinden bir sinirlama olmaksizin
elden ¢ikarilmalar1 halinde ortaya ¢ikan kazang vergiye tabi degildir.
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kabul edilmemigstir. Daha acik ifadeyle, ivazsiz olarak elden c¢ikarma ¢ikaran acisindan diger
kazang ve iradi olusturmaz. Ancak bu durumda elde eden acisindan Veraset ve Intikal Vergisi
Kanunu hiikiimlerine gore islem yapllacaktlrﬂ.

Konu ile ilgili kanuni diizenlemelere bakildiginda, gayrimenkul satislarinda baz alinan kriter
“bes yillik” siiredir. ifade edilen bes yillik siire kanununun spekiilatif kazang elde etme
maksadi ile tasarruflar1 degerlendirme maksadini ayirma amaci ile olusturulmus bir dl¢iittiir.
Buradaki siire olgiitii cesitli acilardan elestirilebilir, yerine baska ol¢iitler veya farklt siireler
onerilebilirse de, katildigimiz goriise gore bu sekilde bir Olciitiin ihdasi kanunun amaci ile
uyumlu ve gereklidir. Aksi halde kazang vergilemesi tasarruflara yonelmis olacaktir™.

Bu diizenlemeler, bes yillik siire dolmadan gayrimenkullerini satmak, ancak satis kazanclarini
vergi disinda tutmak isteyenleri c¢esitli arayislara yoneltmistir. Uygulamada bulunan veya
kullanilan yollardan birisi de, gayrimenkulii satis vaadi sozlesmesi ile devretmek seklindedir.
Bu sozlesme ile gayrimenkul sahibi O0rnegin, dairesini noterden satis vaadi sozlesmesi ile
alictya devretmekte, bedelini pesin almakta ve dairenin kullanimini aliciya birakmaktadir.
Nihayet bes yil dolduktan sonra da satici, sozlesme ile dogan miilkiyeti nakil vaadini yerine
getirmekte ve miilkiyeti nakletmektedir®.

1. Bes Y1l icinde Kullamima Birakilma ve Bedelin Tahsili Durumunda

GVK. Miik. 80. maddesinde gayrimenkul satigslarinda “elden cikarma” ifadesinden ne
anlasilmas1 gerektigi belirlenmistir. Milk. 81. madde de ise deger artis kazanclarinda safi
kazanca ulasirken elden cikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile
temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin dikkate alinacagi hilkkme baglanmistir. Bu durumda
“gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi kapsaminda bir tasinmazin alici konumdaki karsi tarafin
kullanimina birakilmasi ve bedelin tahsil edilmesi deger artis kazanci olarak nitelenebilir mi?”
sorusu akla gelmektedir.

Bazi goriiglere gore gayrimenkuliin satis vaadi sozlesmesi ile bedel alinmak suretiyle de olsa
alictya birakilmasi ve satisin bes yillik siire gectikten sonra yapilmasi halinde saticinin
kazancinin, verginin konusuna girmedigi ifade edilmekte; zira elden ¢ikartmanin, bir bagka
deyisle miilkiyetin el degistirmesinin hukuken, bes yillik siireden sonra gerceklesmis olacagi
ileri siiriilmektedir. Dolayisiyla vergilendirmeye konu edilmemesi gerekmektedir™. Ancak
kanimizca bu goriigse katilmak miimkiin goriinmemektedir.

Vergi Usul Kanunu’nun 19. maddesinde vergi alacagi, vergi kanunlarimin vergiyi bagladiklari
olayin vukuu veya hukuki durumun tekemmiilii ile dogar denilmektedir. VUK’nun 3/B.
maddesinde ise vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek
mahiyetinin esas oldugu vurgulanmaktadir. Diger yandan GVK miik. 81. madde de ifade
edildigi lizere deger artis kazanglarinda safi kazanca ulasirken elden c¢ikarma karsilifinda

2 Senyiiz, Dogan: Tiirk Vergi Sistemi, 10. baski, Yaklasim Yayincilik, Eyliil, 2004, Ankara, s. 204.

= Dogrusoz, Referans, 26.04.2010.

= Ancak bu sekildeki bir davranigin alic1 agisindan ¢esitli hukuki riskleri de bulunmakta, alic1 bu risklere
katlanmaktadir. Ornegin, saticinin vefat etmesi halinde mirascilarin bu sézlesmeyi tanimamasi, saticinin
vaadinden caymasi, saticinin bu arada gayrimenkulii bir bagkasina satmasi bu risklerin en onemlileridir.
Diger yandan satis vaadi sozlesmesi satig vaat edilen aliciya sadece (satis akdinde oldugu gibi tapu
sicilinde degil de noterde yapilmasi sebebiyle veya genellikle tapu kayitlarina islenmemis olmasi
sebebiyle) herkese karst ileri siiriilemeyen bir alacak hakki bahseder. Alacak haklari ise, bir kisisel haktir
ve bir ayni hak olan miilkiyet hakki gibi herkese karsi ileri siiriilememektedir. Dogrusoz, Referans,
26.04.2010.

24 Dogrusoz, Referans, 26.04.2010.



alian para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin dikkate
alinacag: hiikkme baglanmustir. Diger bir deyisle tahsil esas1 benimsenmistir®.

Bu durumda gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ¢ercevesinde bir tasinmazin kullanimi aliciya
birakilip bedel tahsil edilmis oldugunda, her ne kadar tapuya tescil gerceklesmemisse de satici
bedeli tahsil etmis ve alici da gayrimenkulden yararlanmaya baglamistir. Boyle bir durumda
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin olagan bir satis sézlesmesinden farki kalmayacagi gibi,
s0z konusu olayin mahiyeti itibariyle teslim gerceklesmis ve bedel tahsil edilmistir.
Dolayisiyla iktisap tarihinden itibaren bes yil icinde bu sekilde bir yapilanma gosteren
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi deger artis kazanci olarak vergilendirilmelidir.

Diger yandan daha once de belirtildigi lizere, gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ileride
yapilacak bir tasinmaz satisinin dnceden vaadini alma esasina dayanan bir on akittir. Halbuki
bu sozlesme sonrasinda tasinmazin kullanima birakilmasi ve satis bedelinin Onceden
O0denmesi sOzlesmenin karakteristik 6zelligini bozmakla beraber muvazaali (peceleme) bir
durum da ortaya ¢ikarmaktadir®®.

Vergi normunda vergi borcunun dogumunun baglandigi olgu ve olaylarin betimlenmesi ve
tanimlanmasinda 6zel hukuk kurum ve kavramlarinin kullanilmasi, potansiyel vergi
yiikiimliilerini vergi normlarinda yer alan 6zel hukuk islemlerinden kag¢inip, hedefledikleri
iktisadi sonuca ulastiran bagka islemler yapmaya yoneltir. Burada ya baska bir 6zel hukuk
demetinin tercihi s6z konusudur. Gayrimenkullerde satis yerine On akit niteliginde
gayrimenkul satis vaadinin tercihi bu konuda tipik bir ornektir®’.

Yine bu konuyla ilgili olarak Hesap Uzmanlar1 Kurulu Danisma Komisyonu’nun, bedelinin
tamami veya bir kismu taksitle odenmek iizere satilan gayrimenkullerin, tapuya tescil
edilmeden once aliciya teslim olundugu hallerde, gelirin hangi tarihte elde edilmis sayilacag,
yani vergiyi doguran olayin ne zaman vuku buldugunun tespitine yonelik 06.04.1960 tarih ve
98 genel sira numarali karari bulunmaktadir. Bu kararin 6zeti asagidaki gibidir™:

“ Medeni hukukun, gayrimenkul miilkiyetinin nakli icin sart kostugu tescil muamelesi,
tamamiyla bir sekil meselesi olup, muamelenin Oziine taalluk etmemekte, sadece taraflar
arasindaki ihtilaflarin ¢coziilmesinde veya liciincii sahislarin haklarinin korunmasi bakimindan
bir delil olarak tesis edilmis ve buna resmiyet verilerek de saglamligi temin olunmusg
bulunmaktadir.

Sonug olarak tescil, kuru miilkiyetin nakledilmis bulundugunun delilidir. Sayet taraflar
arasinda ilerde ihtilaf ¢ikmasi miimkiin olmasaydi ve liglincii sahislarin haklarini haleldar
edecek bu durumun ortaya ¢ikmasi muhtemel bulunmasaydi, tescil muamelesinin ihdasi bahis
konusu olmazdi. Fakat yine de gayrimenkul satis1 yapilabilecekti. Kaldi ki, tapuda kayith
olmayan gayrimenkuller de alinip satilabilmektedir.

2 Saban, Nihal: Vergi Hukuku (Ozel Kisim), Der Yayinlari, Istanbul, 2004, s. 105.

26 Satig vaatli sozlesmelerle, miiteahhidin ileride (ingaat tamamlandiginda) satacagi gayrimenkuliin
ozellikleri ile alicinin bunun karsiliinda odeyecegi bedel iizerinden anlagilir. Bu sozlesme, ileride
yapilacak bir satisin sartlarini belirlemektedir. Ortada bir mal olmadifi veya tamamlanmadigi igin,
tasarruf hakkinin devri de s6z konusu degildir. Boyle bir sozlesmenin yapilmasiyla, saticinin gelir elde
ettigi soylenemez. Insaatin bitiminden once, satis vaadi iizerinden yapilan satislarda, bir teslim veya
hizmet mevcut olmadigindan, alinan bedeller “avans” niteligi tasiyacaktir. M.B., 15.10.1991 — 2601017-
913 ve 30.06.1993 — 80/262-41304 sayili ozelgeleri. Selimoglu, Recep: Insaat Islerinde ve Yapi
Kooperatiflerinde Vergilendirme-Muhasebe Uygulamalari, ISMMMO Yaynlari, No:41, s. 126.

z Akkaya, Mustafa: Vergi Hukukunda Ekonomik Yaklagim, Turhan Kitabevi, Ankara, 2002, s.30-31.

*  Dikmen, 5.38-39.



Halbuki gercek hayatta bir de iktisadi miilkiyetten bahsedilebilir ki bu, bir gayrimenkulden
faydalanmak, yani ona iktisadi bakimdan tasarruf etmek hakkidir. Bu hak, tescilden 6nce veya
sonra da dogabilir. Vergi hukuku, daha cok, olaylarin iktisadi yonii ile ilgilidir ve bireylerin
gerceklestirdikleri iktisadi olaylarin sonuclarini hedef tutmaktadir. Bu netice gelir elde
etmektir. Dolayisiyla, tamamiyla medeni hukuk sahasina taalluk eden ve ihtilaflarin
coziilmesinde bagvurulmak iizere tesis olunan tapu tescili meselesi, muamelelerin iktisadi
neticeler vermesi ve dolayisiyla vergi mevzuunu teskil eden geliri dogurmasi i¢in hi¢ de zaruri
bir hal degildir. Bundan ¢ikan sonug, gayrimenkul alim-satiminda vergiyi doguran olay, satis
muamelesinin tapuya tescil keyfiyeti degildir.

Gayrimenkul satisinda gelirin, binanin alictya teslim ettigi anda dogdugu kabul edilmelidir.
Gayrimenkuliin iktisaden tasarrufunun terki onun yeni sahibine teslimi ile miimkiindiir. O
halde iktisadi neticeyi teskil eden ve saticinin bu muameleden sagladigi kar(gelir), teslim
aninda elde edilmis olur. Bedelin o ana kadar kismen tahsil edilmis olmasi ve bakiyenin
tediyesi i¢in aliciya kolaylik saglanmasi amaciyla taksit usuliiniin kabulii olaya etki etmez. Bu
sebepler dolayisiyla, taksitle yapilan ve tapuya tescilden once teslim edilen gayrimenkullerin
satisindan dogan kazanglarin, teslimin vuku buldugu hesap donemine ait gelirler arasinda
kabul edilmesi gerekmektedir.”

Konu ile ilgili bir Damistay Karari®® da aym yonde diisiiniilerek hiikiim vermektedir. Soz
konusu karar gore; “Her ne kadar gayrimenkul satisinin ve satis vaadinin muteber olabilmesi
icin resmi senede raptedilmesi ...sart kosulmakta ise de, bu tamamuyla bir sekil meselesi olup,
muamelenin oziine tesir etmemekte, sadece taraflar arasindaki ihtilaflarin hallinde ve ticiincti
sahislarin haklarmmin korunmast bakimindan bir delil sistemi getirilmis bulunmaktadir. Zira
hukuki yonden biitiin sakincalart goze alindiginda bir resmi sekil sartina riayet etmeden ve
tescil muamelesi yaptirilmadan bir gayrimenkul iktisap edilebilecegi gibi tapuda kayitl
olmayan gayrimenkullerin satildigr da bir gercektir. Bu durumda vergiyi doguran olay: tescil
muamelesine baglama olanagi yoktur.

Bu nedenle esas olan iktisadi tasarruf hakkinin devridir. Bu hakkin alictya devredildigi anda
satum akdinin 6zii olan teslim borcu yerine getirilmis bulundugundan alicinin semeni isteme
hakkt dogmakta ve dolayistyla vergiyi doguran olay da bu intikalle meydana gelmis
bulunmaktadir”.

Goriildiigti gibi ylice mahkeme de karar1 verirken bu tip durumlarda karsi tarafin kullanimina
birakilan taginmazlar s6z konusu oldugunda vergiye tabi olmasi gerektigini ifade etmektedir.
Kald1 ki aksi durumda diisiinmek yukarida ifade edildigi gibi muvazaali durumlara mahal
verecegi gibi ciddi bir vergisiz alan da yaratacaktir. Diger yandan bir an vergilendirilmemesi
gerektigi diisiiniilse bile geliri elde eden kisi uzun yillar vergilendirilmeden kalabilecek,
zamaninda Odemesi gereken vergiyi odemeyerek haksiz kazang elde etmis olacaktir.
Dolayisiyla bu noktada vergilendirmede esitlik ilkesinden de uzaklasilmis olunmaktadir.

2. Bes Y1l Dolduktan Sonra Kullanima Birakilma ve Bedelin Tahsili Durumunda

Iktisap tarihinden itibaren bes yil sonra elden cikarilan gayrimenkullerden elde edilen gelir
vergilendirilmemektedir. Bu durumda iktisap tarihinden itibaren bes yil dolduktan sonra
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda, satis gerceklesmeden bedel tahsil edilmesi ve
gayrimenkuliin kullaniminin karsi tarafa birakilmasi da vergilendirilmeyecek ve deger artis
kazanci olarak nitelendirilmemesi gerekecektir.

3. Sozlesme Kapsaminda Alicinin “Iktisap” Tarihinin Durumu

» Dns. 4.D. 03.06.1976 tarih, E.1975/2256, K.1976/1422, (Ozbaler, Yilmaz: VUK Yorum ve
Aciklamalar1 (Foy-Volan), Olus Yayincilik, Ekim 1998, s. 197-198.



Satin alma suretiyle vaki iktisaplarda, iktisap tarihi tapuya tescil tarihidir. Satis vaadi
sozlesmesinin bulundugu ve buna istinaden gayrimenkulden tescilden Once yararlanma
imkaninin dogmus oldugu hallerde de verginin konu olarak dogup dogmadiginin tayiniyle
ilgili siire hesabinda yine tescil tarihinde itibar edilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir’’. Aym
dogrultuda bir diger goriis ise buradaki siirenin, miilkiyetin alic1 tarafindan kazanildig tarihte
islemeye baslamasi halinde uygun olacagi; bir bagka anlatimla siirenin, satis vaadi
sOzlesmesinin yapildigr tarihi degil, satisin tapu sicilinde tescil edildigi ve bu suretle
miilkiyetin el degistirdigi tarihten itibaren islemeye baglamasi gerektigi ileri siiriilmektedir’".

Olagan bir satis sozlesmesinin ardindan tapu siciline tescil ile yapilan satista iktisap tarihi tapu
tescil tarihi olacaktir. Ancak kanaatimizce yukarida da ifade edildigi lizere deger artis kazanci
olarak nitelenmesi gereken, teslim edilmis ve bedeli tahsil edilmis bir gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi kapsaminda alici icin iktisap tamamlanmis demektir. Gelir idaresi de bu
dogrultuda verdigi bir 6zelgede asagidaki goriiste bulunmustur’>.

“...Gelir Vergisi Kanunu’'nun “Deger artisi kazanclart” baslikli ...Miik. 80. maddesinin (6)
numaralt bendinde; iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler haric) bu
Kanunun 70. maddesinin ...bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai
istihsalde kullandiklart gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak dort
yil icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclarin (kooperatif ortaklarina bu sifatlart
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmig
sayilir) deger artisi kazanct olarak vergiye tabi tutulacag hiikiim altinda alinmigtir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun Miikerrer 80. maddesinde gecen “elden ¢ikarma” deyimi, bu mal
ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takast,
kamulagtirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret gsirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade
etmektedir.

Gelir ve Kurumlar vergisinde vergiyi doguran olay, gelirin veya kurum kazancimin elde
edilmesidir. Bir alim satum muamelesinde gelir, saticinin borcunu ifa ettigi ve dolayisiyla
semeni almaya hak kazandig1 anda dogmaktadir.

Gayrimenkul satislarinda gelir, satict tarafindan gayrimenkule iktisaden tasarruf etme
hakkimin aliciya birakildigi (borcunu ifa ettigi) anda elde edilmektedir. Gayrimenkullerde
iktisaden tasarruf etme, satisin tapuya tescili ile gerceklesmektedir. Ancak bazi hallerde
tapuya tescil edilmeden once de gayrimenkuliin tasarruf hakki aliciya birakilabilmektedir.
Ornek olarak insa edilen binamn alicimin kullanimina tahsis edilmesi, arsalarda arsa iizerine
alict tarafindan insaata baslanilmast veya tesisler kurularak arsanin depo, garaj, isyeri ve
benzeri gekillerde kullanilmasi, arsamin tasarruf hakkimn fiilen alictya birakildigint gosterir.
Buna gore, gayrimenkul satislarinda satis isleminin tapuya tescil edildigi tarihte gelirin elde
edildigi esas olmakla birlikte, tapuya tescilden once, gayrimenkuliin tasarruf hakkinin alictya
birakilmast halinde, gelirin bu tarihte elde edilmis sayilmasi gerekir.

Bu hiikiimlere gore, miivekkilinize “tasinmaz satis vaadi sozlesmesi” ile teslim edilerek dort
yvildan uzun bir siiredir kullaniminda bulundugu, ancak mahkeme karart ile tasinmazin
miivekkilinizin adina tesciline karar verildigi tarihten bu yana ise, dort yildan daha az bir
stirenin gecmis oldugu anlasildigindan, miivekkiliniz tarafindan iktisap tarihi olarak,
tasinmazin tapuya tescil tarihinin degil, tasinmazin tasarruf hakkinin tapuya tescil edilmeden
once, miivekkilinize birakildigi tarihin dikkate alinmasi gerekmekte olup, bu durumda

30 Ozbalcy, s. 654.
31 Dogrusoz, Referans, 26.04.2010.s
32 14.10.2005 tarih ve 11995 sayili 6zelge, (Vergi Sorunlari, Say1: 208, Ocak 2006, s. 177-179).



gayrimenkul iktisap tarihinden itibaren dort yillik siire gectikten sonra satilmig olacagindan,
bu satistan elde edilen kazang deger artis kazanci olarak vergilendirilmeyecektir”.

Yukaridaki 6zelgeden anlasilacag: iizere, idare konu ile ilgili olarak vergilendirme olayimi
“tasarruf etme” noktasina baglamis ve miilkiyetin kazanilmasini, diger deyisle 6zelgede gecen
olaydaki mahkeme karari ile miilkiyetin el degistirmesini vergilendirme acisindan goz oniine
almamigstir. Dolayisiyla konuya bu acidan yaklasarak, satis vaatli sozlesme kapsaminda
tasinmaz kullanima birakilmis ve bedel tahsil edilmis ise (fiili tasarruf), kullanima birakilan
tarih alicinin iktisap tarihi olmasi daha yerinde bir uygulama olacaktir.

B. KURUMLAR VERGISI KARSISINDAKI DURUM

Kurumlar vergisinin konusu kurum kazanglaridir. Kurum kazanct KVK’nun 1. maddesinde
ifade edildigi iizere gelir vergisi konusuna giren gelir unsurlarindan meydana gelmektedir.
Gelir vergisinde gelir unsurlar1 ise; ticari kazang, zirai kazang, serbest meslek kazanclari,
ticretler, gayrimenkul sermaye iratlari, menkul sermaye iratlari, diger kazang ve iratlar.

Bir kurum bu gelir unsurlarinin hangisinden gelir elde etmis olursa olsun elde edilen geliri
kurum kazanci olarak adlandirilir. Bir bagka deyisle kurumlar tarafindan gelir unsurlarinin bir
veya birkacindan kazang ve iratlarin toplamina bir biitiin olarak kurum kazanci denir™.

Dolayisiyla kurumlarin gayrimenkul satiglarindan elde ettikleri gelirler de kurum kazanci
olarak nitelenecektir. Ancak 5520 sayiih KVK’nun 5. maddesinin 1. fikrasinin e
bendinde yapilan diizenleme ile kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan
taginmazlar ve istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklar1 kurucu senetleri, intifa senetleri
ve riichan haklarinin satisindan dogan kazanclarin % 75'lik kismu kurumlar vergisinden istisna
edilmistir. Gayrimenkul satig vaadi sozlesmesi yapan kurumlar bu diizenleme altinda nasil
degerlendirilmelidir.

Kanaatimizce GVK ile ilgili one siirdiiglimiiz iddialar burada da gecerliligini korumaktadir.
Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmasinin ardindan, sézlesmeye konu gayrimenkul
sozlesmeye taraf olan kurumun kullanimina birakilmig ve bedeli tahsil edilmis ise yukarida
yapilan agiklamalar dogrultusunda diisiiniilerek hareket edilmelidir.

C. KDV KARSISINDAKI DURUM

Gayrimenkul satis vaadi ile yapilacak intikallerde, satis vaadi s6zlesmesi miilkiyet intikali icin
yeterli olmadigindan ve gayrimenkul daha sonraki bir tarihte yapilacak satis ve teslim ile el
degistireceginden, satis vaadi sozlesmesinin yapildig: tarihte vergiyi doguran olay heniiz
meydana gelmis sayilmayacaktir. Bu tiir satiglarda vergiyi doguran olay tapu siciline tescil,
tapu siciline tescil edilmeyen hallerde ise gayrimenkuliin fiilen alicinin kullanimina terk
edilmesi ile meydana gelmektedir*.

D. DAMGA VERGISI VE HARCLAR KANUNU KARSISINDAKI DURUM

Damga Vergisi Kanunun “istisnalar” basligim1 tasiyan 9. maddesine gore; kanuna ekli (2)
sayil1 tabloda yazili kagitlar damga vergisinden miistesnadir.

(2) sayili tablonun “IV. Ticari ve Medeni Islerle ilgili Kagitlar” bashiginin 21. bendinde
diizenlendigi lizere gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri de yer aldigindan, gayrimenkul satig
vaadi sozlesmelerinin diizenlenmesi sirasinda damga vergisi hesaplanmayacaktir.

33 Senyiiz, s. 257.

Kizilot, Sarisu, Ozcan, Kizilot, s. 262.



Noterlerce diizenlenen satis vaadi sdzlesmelerini isteyen taraf tapu siciline serh ettirebilir. 492
sayil1 Harclar Kanunu’na® ekli (4) sayili Tarife’nin 12. pozisyonu uyarinca sozlesmede yazili
bedel ile kayith degerin yiiksek olanindan; sozlesmede bedel yoksa, kayithh deger
iistinden binde 5,94 oraninda tapu harci 6denmektedir’®. Doviz iizerinden yapilan satis
vaadinde, talep giiniindeki Merkez Bankasi doviz alim kuru iizerinden satig vaadi bedeli, Tiirk
Lirasina ¢evrilerek bulunan tutar iizerinden hesaplanmaktadir®”.

III. SONUC

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinin vergilendirilme karsisindaki durumu oldukca
karmagik ve yoruma miisait bir yap1 sergilemektedir. Calismada aciklanmaya calisildig lizere
satig vaatli sozlesme kapsaminda, tasinmazin kullanima birakilmasi ve bedelinin tahsil
edilmesi gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin yapisini bozmakta ve amacini asmaktadir.

Dolayisiyla sadece miilkiyetin tapuda tescil edilmesi unsuru c¢ercevesinde ¢oziime ulagmak
muvazaali durumlan desteklemek ve ciddi vergisiz saha birakmaktan oteye gitmemektedir.
Aksi durumda gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri vergi si§inagi pozisyonunda kullanilmaya
maruz kalacaktir.
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