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Konu : Borglarin 6denmesi halinde geri
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verilmek Uzere protokol yapilarak

devralinan gayrimenkulun geri devri

sirasinda emlak vergi degerinde artis

olmasi nedeniyle deger artis kazanci

olusup olusmayacagi.

2Agi : 26/02/2015 tarih ve 1196 say?? 6zelge talep formunuz.

llgide kayith 6zelge talep formunuzda ... Sti.'nin ... Sti.'den 2011 yilinda
almis oldugu mallar karsiliginda vermis oldugu ceklerin karsiliksiz c¢cikmasi
nedeniyle dlzenlenen protokol uyarinca, ... Sti. ortadi ... adina kayith isyerinin
borcun tamamen 6denmesinden sonra tekrar eski sahibine verilmek sartiyla
07/06/2011 tarihinde tapu idaresinde yapilan islemle, protokolde sahit olarak

imzasi bulunan, taraflarin emin oldugu kisi olarak tarafiniza devredildigi, borg
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tamamen ddendiginden protokol geregince teminat olarak verilen gayrimenkulin
eski sahibi olan ...'a iade edilecegi belirtilerek, gayrimenkultn geri verilecegi 2015
yilinin emlak vergi degerinin, ilk tapu devrinin yapildigi 2011 yilinin emlak vergi
degerinden fazla oldugu belirtilerek aradaki farkin vergiye tabi olup olmayacagi
hususunda bilgi talep edildigi anlasiimis olup konuya iliskin Baskanligimiz gorusleri

asagida aciklanmistir.

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun "Deger artis kazanci" bashkli Mukerrer

80'inci maddesinde,

"Asagida yazili mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan kazanclar

deger artisi kazanclaridir.

6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler haric) 70'inci
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal
(gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin ziral istihsalde kullandiklari gayrimenkuller
dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayili Kanun'un 5'inci
maddesiyle degisen ibare Yurdrlik;, 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak Ulzere
04.04.2007) bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclar (Kooperatiflerin

ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde
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ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)

Bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin
satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastirilmasi, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini

ifade eder.

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve
diger sermaye piyasasi araclarinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar hari¢c, 6.000
TL'si (2015 yili icin 10.600-TL) gelir vergisinden mdustesnadir." hukmu yer

almaktadir.

Ote yandan ayni Kanun'un "Safi Deger Artisi" basliklh mikerrer 81'inci

maddesinde;
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"Deger artisinda safi kazan¢, elden cikarma karsiliginda alinan para ve
ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tirlii menfaatlerin tutarindan,
elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden c¢ikarma dolayisiyla
yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve &denen vergi ve harclarin
indirilmesi suretiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin
tutan Vergi Usul Kanununun degerleme ile ilgili hikimlerine gore tayin ve tespit

olunur.

... hukmu yer almaktadir.

. Sti. ile ... Sti. arasinda yapilan protokolun incelenmesinden, ... Sti.
ortagina ait tasinmazin ... Sti.'nin .. Sti.ne dlzenledigi karsiliksiz ¢ikan ceklere
karsilik devredilecegi, borclunun tahsis ettigi cekleri 6demesi halinde isyerinin iade

edilmesi konusunda anlasildigi géortlmustar.

Mulkiyet hakkinin inanch devri sézlesmesi, borclunun (inanan) alacakliya
(inanilana) bir tasinirin, emre veya hamiline yazili senedin veya tasinmazin
mulkiyetini, alacagl garanti altina almak amaciyla devretmeyi, alacakh inanilanin
da bu mulkiyeti garanti kapsaminin disina cikmayacak sekilde kullanmayi ve alacak

odenince de mulkiyeti geri dondurmeyi yukumlendikleri sozlesmedir.
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Bir hakki bir sahistan devren iktisap eden kimsenin (itimat olunan -
mutemet), bu hakki devredenle aralarinda kararlastirilan amaca gore kullanmayi
ve gerektiginde bu hakki kendisine devretmis olana (itimat edene) veya bir G¢uncu
sahsa nakletmeyi taahhut etmesi ve itimat edenin de bu taahhude guvenerek
hakki devretmis olmasi halinde, bir "inancl Muamele" veya daha yerinde bir ifade
ile "inanch Temlik" s6z konusu olup tasinmazini inan¢ sdzlesmesi ile satan kimsenin
odunc aldigr paray! geri vererek tasinmazin kendisine geri verilmesini istemek
yolunda bir alacak hakki; tasinmazi inan¢ s6zlesmesi ile alan kimsenin de borcun
odenmesi gunune kadar tasinmazi baskasina satmamak ve bor¢ 6denince de geri

vermek yolunda borcu bulunmaktadir.

Buna gore, inanch temlik islemi ile tasinmazin mulkiyeti itimat edenden
itimat olunana gecmekte ise de, taraflar boyle bir sozlesme ile teminat teskil etmek
veya idare olunmak Uzere, malvarligina dahil bir sey veya hakki, ayni amaci giden
olagan hukuki muamelelerden daha gucli bir hukuki durum yaratarak, inanilana
inancl olarak kazandirmayi amacladiklarindan s6z konusu islem tapuda satis islemi
olarak kendini gosteren, ancak, aslinda teminat amach inangli tasinmaz devri
olarak degerlendirilmesi gereken bir islemdir. Cinkl teminat amach mulkiyeti devir
sozlesmesi ile inananin borcunu 6deyememesi ihtimali icin, karsi tarafa teminat

olarak bir malin mulkiyeti gecirilmektedir.
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Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde, herhangi bir kazan¢ saglamamis
olmaniz sartiyla, yapilan protokole istinaden, inanch temlik esaslarina goére teminat
amaciyla s6z konusu tasinmazin devri isleminin satis islemi olarak

degerlendirilmesi mimkin olmadigindan deger artis kazanci olusmayacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayA? Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayan?arak verilmi2tir.

(**) ?nceleme, yarg? ya da uzla?mada oldu?u halde bu konuyaili?kin olarak yanl ?? bilgi verilmi? ise bu 6zelge gegersizdir.

(***) Talebiniz Gzerine tayin edilmi? olan bu 6zelgeye uygun i?lem yapman?z hdlinde, bu fiilleriniz dolay?s?yla vergi tarh edilmesi icap
ederse, taraf ?n?za vergi cezas? kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikme faizi hesaplanmayacakt?r.
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