MUKELLEF OLMAYAN GERCEK KIiSILERIN SAHIP
OLDUKLARI GAYRIMENKULLERIN ELDEN
CIKARILMASINDAN DOGAN KAZANCIN
VERGILENDIRILMESI

H. ENES KOC
SMMM - DENETCI
DOKTORA OGRENCISI

1-GIRIS

Makalemizin konusu gercek kisilerin sahip olduklar1 gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan
dogan deger artis kazanglarinin Gelir Vergisi Kanunu agisindan degerlendirilmesini
kapsamaktadir.

2-GELIR VERGIiSi KANUNU ACISINDAN DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkul alim-satimi sirasinda vergilendirme ile ilgili hak ve 6devlerin degerlendirilmesi
acisindan oncelikle dikkat edilmesi gereken husus gayrimenkuliin elde edilis tarihi ve bir
bedel karsiligi elde edilip edilmedigidir.

(5615 Sayili Kanun’un 5’inci maddesiyle yapilan degisiklikle 01.01.2007 tarihinden gecerli
olmak iizere) gergek kisilerin bir bedel karsiligi edindikleri gayrimenkullerin iktisap
tarihinden baglayarak bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar deger artisi
kazanci olarak gelir vergisine tabidir.

Ancak, Gelir Vergisi Kanunu’na eklenen gegici 71’inci maddeyle, 01.01.2007 tarihinden
once iktisap edilmis olan GVK’nin 70’inci maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7)
anilan mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglarin vergilendirilmesinde dért
yullik siire esas alinacaktir.

Buna gore asagida belirtilen mal ve haklarin bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar deger artis kazancidir;

e Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal
yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve
teferruati,

* Voli mahalleri ve dalyanlar,

* Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

* Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari.



Bunlarin diginda, gergek usulde vergiye tabi c¢iftgilerin zirai {iretimde kullandiklari
gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglar da deger artis kazanci olarak
vergilendirilecektir.

GVK’nin Miikerrer 80’inci maddesinin 6’inc1 bendinde belirtilen mal ve haklarin elden
cikarilmasindan dogan kazanglarin vergilendirilmesinde, elde edilme seklinin 6nemi
olmadig1 belirtilmis, ancak hemen ardindan bedelsiz olarak veya veraset yoluyla edinilen
gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasindan saglanan kazanclar ile gayrimenkullerin iktisap
tarihinden baslayarak bes yildan fazla bir siire elde tutulduktan sonra elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanclar deger artis kazanct olarak vergilendirilmeyecektir demek suretiyle
vergilendirmenin nasil olacagi agiklanmustir.

Gayrimenkuliin ese veya ¢ocuga alinmasi, 6demenin de aile reisi tarafindan yapilmasi halinde
“ivazsiz” yani karsiliksiz bir intikal s6z konusu olacagindan bu durum veraset ve intikal
vergisine tabidir.

Gayrimenkul alim satim isinin devamli yapilmasit durumunda elde edilen gelir deger artis
kazanci olarak degil ticari kazang olarak vergilendirilecektir.

Ticari bir organizasyon igerisinde yapilan satislar, tek bir satis gerceklestirilmis dahi olsa,
ticari kazang olarak degerlendirilecek, ticari bir organizasyon olmaksizin birden fazla satis
yapilmis ise (bir yilda birden fazla veya her yil bir satig yapilmasi) satisin hangi amagla
yapildiginin tespit edilmesi gerekecektir.

Bu durumda, kazan¢ saglama amaciyla yapilan alim-satim islemlerinin ticari kazang
kapsaminda; sahsi ihtiya¢ ya da servetin korunmasi amaciyla gerceklestirilen alim-satim
islemlerinin ise deger artis kazanci kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ayni zamanda, bu kazanglarin bir ticari isletme tarafindan elde edilmesi durumunda da elde
edilen kazang ticari kazang olarak vergilendirilecektir.

Maliye idaresi satin alinan ve trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden
itibaren 5 yil i¢inde parsellenerek bu miiddet iginde veya daha sonraki yillarda kismen veya
tamamen satilmasindan elde edilen kazanglar da ticari kazang olarak vergilendirilir.

2.1. DEGER ARTIS KAZANCININ TESPIiTi

Deger artis1 kazancinda vergilendirilecek kazanca, “safi deger artis1” denmektedir. GVK’nin
Miikerrer 81’inci maddesi hilkmii uyarinca; deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma
karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirli
menfaatlerin tutarindan , elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri elden ¢ikarma
dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve borglarin
indirilmesi suretiyle bulunur.

Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kismmin tutari, VUK’un degerleme ile ilgili
hiikiimlerine gore tayin olunur. (GVK miikerrer md.81/1)

Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden
cikarildigi ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat
endeksindeki artis oraninda arttirilarak tespit edilir.



Ancak, Vergi Usul Kanunu’nun Mikerrer 298’nci maddesinin “C” bendinde “vergi
kanununda yer alan TEFE ifadesi yerine UFE ifadesinin 01.01.2006 tarihinden sonra
kullanilacag: ” hiikiim altina alinmistir.

2.2. ENDEKSLEME UYGULAMASI

GVK’nin safi deger artigin1 diizenleyen Miikerrer 81’inci maddesinin son fikrasina gore mal
ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden
¢ikarildig1 ay hari¢ olmak iizere, Tiirkiye Istatistik Kurumunca belirlenen toptan esya fiyat
endeksindeki (01.01.2006°dan itibaren Uretici Fiyat Endeksi dikkate alinacak) artis oraninda
arttirilarak tespit edilir.

Yukarida belirtildigi {izere; endeksleme hem hisse senedi ve diger menkul kiymetlerde, hem
de diger mal ve haklarda kullanilan enflasyondan arinma yontemidir.

GVK’nin Miikerrer 81’inci maddesinin 7’nci fikras1 uyarinca;01.01.2006 tarihinden itibaren
elde edilecek gelirlere uygulanmak iizere, mal ve haklarmn elden ¢ikarilmasinda iktisap
bedelinin toptan fiyat endeksindeki artis oranindan arttirilabilmesi igin, endeksteki artis
oraninin %10 veya {lizerinde olmas1 gerekmektedir.

2.3. DEGER ARTIS KAZANCLARININ BEYANI

Deger artis kazanglarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen iradin istisna
haddinin altinda kalip kalmadigina baghdir. Istisna haddini asan tutarda gelir elde edilmesi
halinde yillik beyanname verilecektir.

Deger artis kazancglarina ait istisna tutarlari her yil Maliye Bakanliginca belirlenmektedir.
2009 y1l1 i¢in belirlenen istisna tutar1 7.600 —TL’dir.

Beyanname, elde edilen deger artis kazancinin safi miktarinin agiklanan istisna sinirmin
asmas1 durumunda, satisin yapildigi yili takip eden yilin Mart aymin basindan yirmibesinci
giinli aksamina kadar yillik beyanname ile beyan edilip, Gelir Vergisi Kanunu’nda belirtilen
oranlar iizerinden gelir vergisi hesaplanarak, Mart ve Temmuz aylarinda olmak iizere 2 esit
taksitle 6denecektir.

2.4.DEGER ARTIS KAZANCLARININ BEYANI iLE iLGiLi ORNEKLER

2009 yilinda satilan gayrimenkulun satisindan kar ¢ikmasi durumunda ortaya c¢ikacak deger
artig kazancina 2009 takvim yili i¢in uygulanacak vergi tarifesi agagidaki gibidir

8.700 TL'ye kadar %15
22.000 TL'in 8.700 YL'si i¢in 1.305 TL, fazlas1 %20
50.000 TL'nin 22.000 TL'si i¢in 3.965 TL, fazlas1 %27
50.000 TL'den fazlasinin 50.000 TL'si i¢in 11.525 TL, fazlas1 | %35

Ornek 1 : A Sahst Subat 2008 doneminde 2.000.000-TL tutarinda bir arsa satin almistir.
S6z konusu arsay1 Agustos 2008 doneminde 2.100.000-TL bedelle B firmasina satmustir.



Ornegimizde A sahsinin satt1g1 arsanin alim tarihi 01.01.2007 tarihinden sonra oldugundan ,5
yil sonra satsaydi vergilendirilmeyecekti. Ancak 5 yil siire tamamlanmadan satildigindan
dolay1 deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi gerekecektir.

Arsanmn Als Tarihi : Subat 2008
Arsanmn Satig Tarihi : Agustos 2008

Arsanin Als Bedeli 2.000.000 TL
Arsanm Satis Degeri : 2.100.000 TL

Satildig1 ay hari¢ olmak iizere Arsanim alis degeri UFE oraninda arttirilir, artis oran1 %10 ‘un
altinda kalirsa endeksleme yapilmayacaktir. %10 ‘un {stiindeyse UFE oraninda
endekslenecektir.

Ocak 2008 UFE = 145,18
Temmuz 2008 UFE = 166,51
Artis Orani ((166,51-145,18)/145,18) = %14,69

Maliyet Bedelinin Endekslemesi (2.000.000*166,51/145,18) 2.293.842,13 TL
Satig Karmm Hesaplanmasi (2.100.000-2.293.842,13) = Matrahsiz

Ornegimizde A sahsinm elinden ¢ikardigi arsayr UFE’ye gore endeksledigimizde, arsanin
maliyeti satis fiyatinin altinda kaldigindan dolay1 deger atis kazanci ¢ikmamaktadir.

Ornek 2 : B Sahs1  Mart 2005 doneminde 300.000-TL tutarinda bir konut satin almistir. S6z
konusu konutu Agustos 2009 doneminde 500.000-TL bedelle C kisisine satmustir.

Ornegimizde B sahsinin sattig1 arsanin alim tarihi 01.01.2007 tarihinden énce oldugundan, 4
yildan sonra sattig1 i¢in vergilendirilmeyecektir.

Ornek 3 : C Sahs1 Mayis 2007 doneminde 1.000.000-TL tutarinda bir tarla satmn almustir.
S6z konusu tarlayr Mayis 2009 doneminde 1.800.000-TL bedelle K isletmesine satmustir.

Ornegimizde C sahsinin sattig1 tarlanin alim tarihi 01.01.2007 tarihinden sonra oldugundan, 5
yildan sonra satsaydi vergilendirilmeyecekti. Ancak 5 yillik siire tamamlanmadan
satildigindan dolay1 deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

Tarlann Alg Tarihi : Mayis 2007
Tarlann Satig Tarthi : Mayis 2009

Tarlann Alg Bedeli : 1.000.000 TL
Tarlanin Satig Degeri : 1.800.000 TL

Satildig1 ay hari¢ olmak iizere Arsanin alis degeri UFE oraninda arttirilir, artis oran1 %10 un
altinda kalirsa endeksleme yapilmayacaktir. %10’un {stiindeyse UFE oraninda
endekslenecektir.



Nisan 2007 UFE = 140,13

Nisan 2009 UFE = 159.97

Artis Oran1(159,97-140,13)/140,13 = 9%19,84

Maliyet Bedelinin Endekslemesi (1.000.000%¥159,97/140,13) = 1.198.400,00 TL
Satis Karmm Hesaplanmasi (1.800.000-1.198.400) = 601.600,00 TL
Istisna Tutarmm Diisiilmesi (601.600-7.600) = 594.000,00 TL
Vergi Matrahi = 594.000,00 TL
Odenecek Vergi = 201.925,00 TL

Omegimizde C sahsinmn elinden cikardig1 tarlanin deger artis kazancinin safi miktarmnin
aciklanan istisna sinir1 astigi i¢in, satisin yapildigi yi1l 2009 yili oldugu i¢in 2010 yilinin Mart
aymin basindan yirmibesinci giinii aksamina kadar yillik beyanname ile beyan edilip, , Mart
ve Temmuz aylarinda olmak lizere 2 esit taksitle 6denecektir.

4.SONUC:

Gergek kisilerin  elden ¢ikardiklar1 gayrimenkullerin satisindan dogan kazanglarin
vergilendirilmesinde;

4.1.01.01.2007 ‘den 6nce satin alinmast durumunda 4 yil, 01.01.2007°den sonra satin alinmasi
durumunda 5 yil igerisinde satilmamasi durumunda vergilendirilmeyecektir. Bu siireler
icerisinde satilirsa olusacak kazang deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

4.2.Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedelinin toptan fiyat endeksindeki artis
oranindan arttirilabilmesi i¢in, endeksteki artis oraninin %10 veya tizerinde olmasi
gerekmektedir.

4.3.Gayrimenkul alim satim isinin devamli yapilmast durumunda elde edilen gelir deger artig
kazanci olarak degil ticari kazang¢ olarak vergilendirilecegi hususun goz ardi edilmemesi
gerekmektedir.

4.4. Bedelsiz olarak veya veraset yoluyla edinilen gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan
saglanan kazanclar gelir vergisinden istisnadir.
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