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GAYRIMENKULLER iLE ARSA KARSILIGI BAGIMSIZ
BOLUMLERIN TESLIMINDE (DAIRE,DUKKAN VB.) ARSA
SAHiIBi YONUNDEN DEGER ARTIS KAZANCININ
VERGILENDIRME USULLERI

Mesut UCAK ©

1 - GIRIS

Ulkemizde yasanan olumlu ekonomik gelis-
meler 6zellikle 2005 yilindan sonra konut kredi
faiz oranlarinin dismesine neden olmustur. Ko-
nut kredi faiz oranlarinin dismesi ve bankalarin
konut kredilerinde yaptiklar uzun vadeli taksitler
her kesimden vatandas icin bu kredileri cazip ha-
le getirmistir. Vadelerin (60 ay, 120 ay vb.) uzun
olmasi taksit tutarlarini neredeyse 6denen kira tu-
tarina esit hale getirmis, yillardir ev sahibi olmak
isteyen insanlar bu durumu kaginlmayacak bir
firsat olarak gérmus ve yogun bir sekilde banka-
lardan konut kredisi kullanarak gayrimenkul al-
maya baslamiglardir.

Bilindigi gibi ekonomide genel kabul gérmis
kural, bir malin fiyatini o malin arz ve talebi be-
lirlemektedir. Arz miktarinin degismemesi veya
cok kisa strede degismemesi ve talep miktarinin
hizli bir sekilde artmasi malin fiyatini hizh bir se-
kilde artirmaktadir. Bu kural gayrimenkul sektoriin-
de cok iyi hissedilmis ve gayrimenkul satin almak
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isteyen kisiler gayrimenkul bulamadiklarn gibi
bulduklar gayrimenkulleri de normal fiyatlari-
nin ¢ok tzerinde bir fiyattan satin almak zorun-
da kalmiglardir.

Yukarida da bahsettigimiz gibi bankalarca
kullandirilan konut kredi faizlerinin dismesi yil-
lardir konut sahibi olmak isteyenler yaninda, ya-
tirm amaciyla gayrimenkul almak isteyenler
icinde bir firsat dogurmustur. Bir cok kisi kredi
taksitlerinin kira tutariyla ayni dizeyde olmasi
veya biraz fazla olmasini firsat bilip birer ikiser
konut alarak kiraya vermislerdir. Bahsedilen bu
hususlar insaat sektorina hizlandirmis ve ozel
insaatlar ile arsa karsiligi konut tretimi hizli bir
sekilde artmistir. Arsa sahipleri (gecekondu bol-
gelerinde bir gecekondusu olan sahislar gece-
kondusunun yerini miuteahhide birkag daire,
dukkan karsiliginda vermistir.) arsalarini muteah-
hitlere birkag daire veya dikkan karsiliginda ver-
mekte, arsa karsiligr aldigi ihtiyaci digindaki dai-
re ve dikkanlan da piyasanin cazip olmasi nede-
niyle satmaktadirlar.

Gayrimenkullerin, gercek kisiler tarafindan el-
den cikarilmasinda, vergileme agisindan t¢ durum



sayi: 109 e ekim 2008

MAKALELER

vergi
raporu

s6z konusu olmaktadir. Bu islem sonucunda elde
edilen kazang; ya ticari kazang ( GVK md. 37.)
olacak, ya belli durumlarda diger kazang ve irat
(deger artis kazanci) olacak veya belli sartlar da-
hilinde gelir vergisinin konusuna girmeyecektir.
Gayrimenkullerin elden ¢ikariimasindan do-
gan kazanclar devamlilik arz etmemek ve ticari
bir organizasyon dahilinde yapilmamak kaydiy-
la, deger artis kazanci olarak vergilendirilmektedir.

5615 sayili Gelir Vergisi Kanunu ve Bazi Ka-
nunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.04.2007 tarih ve 26483 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmistir. Anilan Kanun ile GVK’da da bazi
degisiklikler yapilmis olup, bunlardan biri de gay-
rimenkullerin elden ¢cikarilmasinda elde edilen de-
ger artisi kazanclarina iliskin bulunmaktadir.

Bilindigi tzere, GVK’'nin miikerrer 80. mad-
desinin birinci fikrasinin 6 numaral bendi uya-
rinca; iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak
iktisap edilenler haric) arazi, bina, maden sulari,
menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ca-
kil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve tefer-
ruati, voli mahalleri ve dalyanlar, gayrimenkul
olarak tescil edilen haklar, gemi ve gemi paylar
ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari-
nin iktisap tarihinden baslayarak dort yil icinde
elden cikarilmasindan dogan kazanclar deger
artist kazanai sayilmaktadir.

5615 sayili Kanun’un 5. maddesi ile GVK’nin
mukerrer 80. maddesinin birinci fikrasinin 6 nu-
marali bendinde yer alan “dort yil icinde” ibare-
si “bes yil icinde” olarak degistirilmis ve bu de-
gisiklik 01.01.2007 tarihinden gecerli olmak
lizere 04.04.2007 tarihinde yurirltge girmistir.

Bu degisiklikten sonra, ivazsiz olarak iktisap
edilenler haric, yukarida saydigimiz mal ve hak-
larin, iktisap tarihinden baglayarak bes yil icinde el-
den cikarlmasindan dogan kazanclar deger artisi

8

kazanci sayilacaktir. Bir bagka ifade ile s6z konu-
su mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclarin vergilenmemesi icin, iktisap tarihin-

den itibaren bes yil stireyle elde tutulmasi gerek-

mektedir.

Ancak 5615 sayili Kanunla yapilan degisiklik
01.01.2007 tarihinden sonra iktisap edilen mal
ve haklar i¢in s6z konusudur. Zira anilan Ka-
nun‘un 11. maddesi ile GVK’va eklenen gecici
71. maddede 01.01.2007 tarihinden once_ikti-
sap edilmis olan mal ve haklarin elden cikarnl-

masindan dogan kazanclarin vergilendirilmesin-
de dort yillik siirenin esas alinacagi hitkkme bag-
lanmigtir.

2- DEGER ARTIS KAZANCLARIYLA

ILGILI GELIR VERGISI KANUNUNDA

YER ALAN DUZENLEMELER

Gelir Vergisi Kanunu'nun Miukerrer 80/6.
maddesi iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz ola-
rak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin bi-
rinci fikrasimin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentle-
rinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi cift-
cilerin ziraf istihsalde kullandiklar gayrimenkul-
ler dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baglaya-
rak (5615 sayili kanunun 5 inci maddesiyle degi-
sen ibare Yuriirliikk; 1/1/2007 tarihinden gecerli
olmak iizere) bes yil icinde elden c¢ikarilmasin-
dan dogan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina
bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimen-
kulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alin-
mis sayilir) deger artis kazanci olarak sayilmistir.

2.1- Gayrimenkuller ve Bu Nitelikteki

Mal ve Haklar:

Gelir Vergisi Kanunun 70 inci maddesinin bi-
rinci fikrasinin;

- 1 nolu bendinde ; Arazi, bina (Doseli olarak ki-
raya verilenlerde doseme icin alinan kira bedelleri
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dahildir), maden sulari, menba sulari, madenler,
tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve
kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitem-
mim cizileri ve teferruati,

- 2 nolu bendinde ; Voli mahalleri ve dalyanlar

- 4 nolu bendinde; Gayrimenkul olarak tescil
edilen haklar

- 7 nolu bendinde ise; Gemi ve gemi paylari
(Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina ba-
kilmaz) ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye
vasitalari, yer almaktadir.

2.2- Vergileme Sartlar:

Gayrimenkuller ve bu nitelikteki mal ve hak-
larin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanclarin
deger artis kazanclar kapsaminda vergilendirme
sartlar asagidaki gibi ozetlenebilir;

- Gayrimenkul ve benzeri kiymetlerin elden
cikarilmasindan dogan kazancin deger artis ka-
zanci olarak vergilendirilmesi ilgili mal ve hakla-
rin arizi olarak iktisap ve elden ¢ikariimalari ha-
linde uygulanir. Devamlilik halinde saglanan ka-
zang ise GVK'nun 37 ve devami maddelerine go-
re ticari kazang sayilir ve ticari kazang hiktimle-
rine gore vergilendirilir.

- Vergileme icin iktisabin ivazli yapiimis ol-
masi gerekir. lvazsiz iktisaplar ( miras, hibe ) il-
gili hikiimde kapsam disinda birakilmistir.

- Elden ¢ikarmanin iktisap tarihinden itibaren
bes yillik stre icinde gerceklesmis olmasi gerek-
mektedir.

- Elde edilen kazancin, elde edildigi yil icin
belirlenen istisna tutarini agsmasi gerekmektedir.

Yukarida belirtilen sartlarin tamaminin bulun-
masi halinde gayrimenkul ve benzeri kiymetlerin
elden ¢ikarilmasindan dogan kazang deger artis
kazanci olarak vergilendirilmesi gerekecek, de-

' 2007 yili beyanname diizenleme kilavuzu sayfa 216

vamlilik arz edecek sekilde yapilmasi halinde ise
ticari kazang hukimlerine gore vergilendirilmesi
gerekir. Devamlilik arz etmeyip ayni zamanda
GVK’nin 80/6. maddesinde belirtilen sartlarn da
tasimamasi halinde ise Gelir Vergisi Kanunu yo-
ntinden vergilendirilmesi soz konusu degildir.

2.3- iktisap Tarihinin Belirlenmesi:

5615 sayili Kanunla yapilan degisiklik sonra-
sinda; 01.01.2007 tarihinden once iktisap edilen
mal ve haklarin iktisap tarihinden sonraki dort yil
icinde elden ¢ikarilmasi halinde, 01.01.2007 ta-
rihinden sonra iktisap edilenlerde ise, iktisap ta-
rihinden sonraki bes yil icinde elden cikariimasi
halinde dogan kazanclar vergiye tabi olmaktadir.
Bu nedenle iktisap tarihinin tespiti vergileme agi-
sindan 6nem arz etmektedir.

Surenin hesabinda iktisap ve elden ¢ikarma
tarihleri su sekilde belirlenmektedir.

- Satin alma suretiyle vaki iktisaplarda, iktisap ta-
rihi tapuya (gemilerde gemi siciline) tescil tarihidir.

- Kooperatifler icin ise 6zel bir dizenleme ya-
piimistir. Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar
dolayisi ile tahsis ettikleri gayrimenkullerin, tah-
sis tarihinde ortaklar tarafindan iktisap edilmis
sayllacagi ilgili kanun hikminde belirtilmistir.

- Inga edilen gayrimenkullerde yapi kullanma
(iskan belgesi) belgesinin alindigi tarih gecerlidir.

Arsa karsilig| insaat isleri, arsa sahiplerinin ver-
gilendirilmesi yontnden ozellik arz etmektedir.
Yukarida da belirttigimiz gibi son yillarda ekono-
mideki gelismeler (konut kredi faiz oranlarinin dus-
mesi, gayrimenkule olan talebin artmasi vh.) sonu-
cu arsa sahipleri 6zellikle de gecekondu sahipleri
sahip olduklan arsalari veya gecekondular miite-
ahhitlere teslim etmekte bunlarnn karsiliginda dai-

re, dikkan, villa vb. kiymetler almaktadirlar. 1
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Sahip olduklar arsayr kat, dikkan, villa gibi
kiymetler karsiliginda muteahhide teslim eden-
ler, s6z konusu arsay! elden ¢ikarmis olacaklar,
arsanin karsihginda ise elde ettikleri bedel ise
normal satimlardaki gibi para degil daire, dik-
kan, villa gibi kiymetler olacaktir.

Deger artis kazanglarinin tespitinde “ hukuki ve
ekonomik tasarruf esasi” gecerlidir. Hukuki tasar-
ruf, gelirin sahibi tarafindan talep edilebilir hale
gelmesidir. Ekonomik tasarruf ise gelirin istendigi
anda sahibine ddenecek hale gelmis olmasidir. Ar-
sa karsiligr insaat islerinde muteahhidin teslimi be-
lirli bir stire sonra gerceklestirdiginden arsa sahibi
acisindan deger artis kazanci bagimsiz boltimlerin
iktisap tarihinde gerceklesmektedir.

Arsa karsiligl insaat isleri bazen uzun yillar
stirebilmektedir. Bu durumda arsa sahibinin ikti-
sap tarihinden itibaren 5 yil icinde (5615 sayili
Kanun’un 5. maddesi ile yapilan degisiklikle
01.01.2007 tarihinden sonra iktisap edilenlerde
uygulanmak tzere, 01.01.2007 tarihinden once
iktisap edilenlerde ise dort yil icinde ) elden ¢ika-
rilmis olmasi sarti arsa sahibinin arsasini muteah-
hide teslim ettigi tarihe kadar hesap edilecektir.
Ornegin 2002 yilinda iktisap edilen bir arsanin
2005 yilinda muteahhide arsa karsilig1 insaat ya-
piimak tzere teslim edilmesi halinde deger artis
kazancinin kosullar olusmustur. Arsa sahibinin
muteahhitten 2008 yilinda bagimsiz boltimleri
teslim almasi durumunda deger artis kazancina
iliskin hasilatin 2008 yilinda talep edilebilir hale
geldigi ve deger artis kazancinin 2008 yilinda el-
de edildigi kabul edilecektir. Yine bu durumda
mukellefce arsa maliyeti tespit edilebiliyorsa arsa
maliyetinin 2008 yilina kadar endekslemesi ya-
ptimasi gerekmektedir.

Eger arsa sahibi kendi arsasi lzerine ingaat
yaparsa veyahut yaptirirsa, sahibi oldugu arsayi
elden ¢ikarma olmadigindan deger artis kazanci
dogmayacaktir. Ancak deger artis kazanci bura-
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da arsa sahibinin yaptigi bagimsiz bolumleri el-
den c¢ikarmasi halinde ortaya ¢ikacaktir. Kendi
arsasi Uzerine insaat yapan kimsenin maliyeti
insaat maliyeti ve arsa maliyetinin toplamindan
olusmaktadir. Arsa sahibi arsanin maliyetini bili-
yorsa bu deger, bilmiyorsa vergi degeri ile insaat
maliyetine eklemesi gerekmektedir.

Arsa sahibinin arsa teslimi karsiliginda almig
oldugu bagimsiz bolumlerin iktisap tarihi olarak
tapuya tescil tarihinin esas alinmasi gerekmekte-
dir. Ancak fiili teslim tarihinin tescil tarihinden
daha 6nceki bir tarih oldugunun veya arsa sahi-
binin alacagi bagimsiz boltumleri kendi adina tes-
cil ettirmeden herhangi bir sekilde tasarruf ettigi-
nin ( satis vb.) tespit edilmesi halinde fiili teslim ve-
ya tasarruf tarihinin esas alinmasi gerekmektedir.

Dolayisiyla, arsa karsiliginda bagimsiz mulki-
yete konu daire, kat, villa gibi kiymetler alinmasi
isleminde tg ayr teslim vardir. Bunlardan birin-
cisi arsanin muteahhide teslim edilmesi, digeri
daire, villa gibi kiymetlerin arsa sahibine teslim
edilmesi, bir digeri ise arsa sahibinin arsa karsili-
g1 aldigi daire, villa gibi kiymetleri satmasi duru-
munda yaptig1 teslimdir. Arsanin teslimi, GVK'nun
mukerrer 80/6. maddesinde sayilan sartlar tasi-
malar kaydiyla, deger artis kazanci olarak vergi-
ye tabi olacaktir. Miteahhidin teslimi ise, elde
edilen kazang ticari kazang oldugu icin ticari ka-
zanca iliskin hikimlere gore vergiye tabi olacak-
tir. Ayrica arsa sahibinin aldigi daire, dikkan, vil-
la vb. gayrimenkulleri iktisap tarihinden itibaren 5
yil icerisinde ( 01.01.2007 tarihinden sonra iktisap
edilen gayrimenkuller icin gecerli stire ) elden ¢i-
karmasi islemi de GVK’'nin mukerrer 80/6. madde-
sine gore gerekli sartlari tagimasi halinde deger ar-
tis kazanci olarak vergiye tabi tutulacaktir. Olayi
bir 6rnekle agiklamak gerekirse;

Ornek 1: Selahattin Bey 01.04.2003 tarihinde
50.000.-YTL’ye almis oldugu 1500 metrekarelik
arsasini 20.03.2006 tarihinde muteahhit Erding
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Beye 4 daire karsihgi devretmistir. Miteahhit in-
saatl 2007 yilinda tamamlamis, 20.06.2007 tari-
hinde iskan ruhsatimda almak suretiyle bagimsiz
bolimleri (daireleri) arsa sahibine teslim etmistir.
Arsa sahibi Selahattin Bey teslim aldigi daireler-
den birini 10.08.2008 tarihinde 100.000.-YTL'ye
satmistir.

Ornek olayda gorildiigi gibi;

- Arsa sahibinin (muteahhitle yaptigi arsa kar-
siigl insaat s6zlesmesine istinaden) miteahhide
yaptigl arsa teslimi,

- Miteahhidin arsa Uzerine yapti§l insaat so-
nucu arsa sahibine yapti§ gayrimenkul (daire)
teslimi,

- Arsa sahibinin arsasi karsihgi olarak muteah-
hitten aldigi dairelerden birinin Ggtinct bir sahsa
teslimi,

seklinde olmak Gzere Ug¢ ayri teslim vardir.

Arsanin 2003 yilinda iktisap edildigi, dairenin
ise 2008 yilinda satildigi gerekgesi ile dort yillik
(2008-2003 =5 yil) (arsa 01.01.2007 tarihinden
once iktisap edildigi icin GVK'ya eklenen gegici
71. maddeye istinaden 4 yillik stre gecerlidir.)
siirenin dolmus oldugu ileri sirilemez. Yukarida
acikladigimiz gibi olayda U¢ ayn teslim vardir.
Miuteahhidin yaptigi teslim ticari kazan¢ hikim-
lerine gore, arsa sahibinin yaptigi arsa ve daire
teslimleri ise belirlenen sartlari tasimasi halinde
deger artis kazanci hukimlerine gore vergilendi-
rilecektir. Olayda hem bagimsiz bolim (daire)
hem de arsa iktisaptan itibaren doért yillik sire
icerisinde elden cikarilmistir.

Ornek 2: Metin Bey miras yoluyla elde ettigi
ve degeri 70.000.-YTL olan arsayi, 10.02.2002
tarihinde 2 daire karsiliginda miteahhide vermistir.
Metin bey degerleri 80.000.-YTL olan iki daireyi
20.05.2005 tarihinde teslim almis ve bu daireler-
den birini 14.03.2008 tarihinde 120.000.-
YTL.'ye satmistir. (Satisla ilgili herhangi bir gider
yapilmadigi varsayilimistir.)
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Bu ornekte iki ayrt durum s6z konusudur.
Bunlardan birisi, arsanin daire karsiligi elden ¢i-
karilmasidir. 70.000.-YTL degerindeki arsanin,
emlak vergisi degerleri toplami 160.000.-YTL
olan iki daire karsihginda elden ¢ikarilmasindan
bir kazang elde edilmis gibi gorulse de, arsa ivaz-
siz ( miras yoluyla ) olarak elde edildiginden, bu
kazan¢ deger artis kazanci olarak degerlendiril-
meyecek ve vergilendiriimeyecektir.

ikinci husus ise, 20.05.2005 tarihinde sahip
olunan ve degeri 80.000.-YTL olan dairenin,
14.03.2008 tarihinde 120.000.-YTL bedelle satil-
masidir. Burada, elden c¢ikarilan daire, bir ivaz
karsiligr elde edilmistir. Zira bu daire karsiliginda
degeri 70.000.-YTL olan arsa verilmistir. Buna
gore, gayrimenkulin iktisap bedeli, (Mal ve hak-
larin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden
¢ikarilan mal ve haklarin, elden cikarildigi ay ha-
ric olmak Uizere Devlet istatistik Enstitiisiince be-
lirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis ora-
ninda artirllarak tespit edilir.) endekslemeye tabi
tutulacaktir. Yapilan endeksleme ve vergi matra-
hi asagidaki gibi hesaplanacaktir.

Nisan 2005 Ufe Endeksi 121,72
Subat 2008 Ufe Endeksi 148,90
Endeksleme Katsayisi: 1.2233
(148,90/121,72)

iktisap Bedeli 80.000
Endekslenmis iktisap Bedeli: 97.864
80.000 * 1.2233

Satig Fiyatl : 120.000
Safi Kazang: 22.136
120.000-97.864

istisna Tutari: . 6.800
(2008 yili icin belirlenen Ist. Tutari)

istisnadan Sonra Kalan Tutar: 15.336
22.136-6.800

Vergiye Tabi Gelir ( Gelir Vergisi Matrah1):  15.336

Metin Bey 15.336. -YTL'yi deg@er artis kazanci olarak
beyan edecektir.
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2.4- Elden Cikarma:

GVK’nin miukerrer 80. maddesinde elden ¢i-
karma deyimi, mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, ta-
kasi, kamulastiriimasi, devletlestirilmesi, ticaret
sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade et-
mektedir.

Kanun maddesinde acikca goriilecegi lzere
kanunda sayilan mal ve haklarin bir ivaz karsili-
ginda elden ¢ikariimasi gerekmektedir. Elden ¢i-
karmasinin nasil ve ne sekilde olacagi kanunda
sayllmis olup, kanun maddesinde yapilan tarif ve
belirlemelere gore, sayilan mal ve haklarin elden
cikarilmasi karsiliginda elde edilecek bedellerin
asagidaki sekilde olmasi gerekmektedir.

- Nakit karsilig1 satis halinde satis bedelidir.

- ivaz kargiliginda devir ve temlikte devir ve
temlik karsihgi alinan ivazdir.

- Ayin ve menfaat olarak saglanan hasilatin
degeri, Vergi Usul Kanununun degerleme hu-
kiimlerine gore tespit edilecektir.

- Kamulastirma ve devletlestirmede alinan is-
timlak bedelidir.

- Trampa ve takas halinde elden ¢ikarilan kiy-
met karsiliginda alinan mal ve haklarin Vergi
Usul Kanununun degerleme ile ilgili hikimleri-

ne gore tespit edilecek degeri esas alinir. ’

2.5- Safi Deger Artisinin Tespiti:

Gelir Vergisi Kanununun mukerrer 81. mad-
desinde deger artisinda safi kazancin; elden ¢r-
karma karsiiginda alinan para ve aymlarla sag-
lanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii men-
faatlerin tutarindan, elden cikaridan mal ve hakla-
rin maliyet bedelleri ile elden cikarma dolayisiyla
yapilan ve saticimin uhdesinde kalan giderlerin ve

odenen vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle
bulunur. Hésilatin ayin ve menfaat olarak sagla-
nan kismimin tutar1 Vergi Usul Kanununun de-
gerleme ile ilgili hiikiimlerine gore tayin ve tes-
pit olunur.

Maliyet bedelinin miikelleflerce tespit edile-
memesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi
Usul Kanunu hiikiimlerine gore, takdir komis-
yonlarinca tespit edilecek bedel, kazanci bilan-
co veya isletme hesabi esasina gore tespit edilen
isletmelerde ise son bilancoda veya envanter ka-
yitlarinda gosterilen deger esas alinir.

Mal ve haklarmn elden cikariimasinda iktisap
bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin, elden ¢i-
kariddigi ay hari¢c olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endek-
sindeki artis oraminda artirilarak tespit edilir.(*)
(5281 sayili Kanunun 28 inci maddesiyle
01.01.2006 tarihinden itibaren elde edilen gelir-
lere uygulanmak (izere eklenen ciimle. Yirdirliik;
01.01.2006) Su kadar ki, bu endekslemenin ya-
pilabilmesi icin artis oranimin % 10 veya (izerin-
de olmasi sarttir.

GVK’nin miikerrer 80. maddesinde ise ‘Bir
takvim yilinda elde edilen deger artisi kazanci-
mn, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarinin elden cikarilmasindan saglananlar
hari¢, 1.1.2008 tarihinden itibaren 6.800.-
YTL’sinin gelir vergisinden istisna olacagr’ belir-
tilmistir.

Deger artis kazanclarinda vergileme safi de-
ger artisi Uzerinden yapilacaktir. Arsa karsihgi in-
saat islerinde arsa sahibi yontinden vergileme da-
ha oncede belirttigimiz gibi o6zellik arz etmekte-
dir. Yukariya alinan kanun maddesine gore safi

’ Ornegin bir diikkan binek otomobille degistirildiginde diikkanin rayic degeri degil, karsilik olarak alinan otomobilin

degeri esas alinacaktir.
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kazang; elde edilecek bagimsiz bolimlerin tuta-
rindan teslim edilen arsanin endekslenmis mali-
yet bedeli ile arsa sahibinin teslim dolayisiyla
yaptigi giderler ve 6denen vergi ve harglarin ( ta-
pu harci ) indirilmesi suretiyle bulunacak tutar-
dir. Arsa sahibinin elde ettigi hasilat ( daire, dik-
kan vb. ) bir ayin olmasi sebebiyle degeri Vergi
Usul Kanunu’nun degerleme ile ilgili hakimleri
cercevesinde tespit edilmesi gerekmektedir. Ma-
liyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet
bedeli yerine VUK huikiimlerine gore takdir komis-
yonlarinca tespit edilecek bedel esas alinacaktir.

Kanun hikminde hasilatin ayin ve menfaat
olarak saglanmasi halinde ayin ve menfaatin de-
gerinin Vergi Usul Kanunu’nun degerleme ve il-
gili hukimlerine gore tayin ve tespit edilecegini
belirtmis ancak, Vergi Usul Kanunu’ndaki hangi
degerleme 6lctstnan kullanilacagini acikga be-
lirtmemistir. Arsa karsilig| elde edilecek bagimsiz
bolimlerin degerinin Vergi Usul Kanunu’nun
267’inci maddesinin Gclncu sirasindaki takdir
esasina gore belirlenmesi gerekmektedir. Clinku
elde edilen bagimsiz bélim yeni inga edilmis ol-
dugundan emsal bedel disinda bir degerleme &l-
gustndn kullaniimasi imkéansizdir.

Daha once de belirttigimiz gibi arsa sahibinin
elde ettigi bagimsiz bolumleri miteahhitten tes-
lim aldiktan yani kendi adina tescil ettirdikten
belli bir stire sonra satmasi halinde iki ayri teslim
ve iki ayri vergiyi doguran olay ortaya ¢ikmakta-
dir. Bunlardan birincisi, arsanin miteahhide tes-
limi, ikincisi muteahhitten alinan bagimsiz bo-
lGmlerin Gglinct kisilere satigi nedeniyle ortaya

cikan deger artis kazancidir. Ancak arsa sahiple-
ri elde ettigi bagimsiz bolumleri kendi adina tes-
cil ettirmeden satmasi halinde vergiyi doguran
olay tek olmakta ve bu durumda satis hasilati ile
arsa maliyeti arasindaki fark safi kazang olmakta-
dir.

Deger artis kazanglarinda vergileme safi ka-
zang lzerinden yapilir. Safi kazancin tespiti sira-
sinda elden cikarilacak mal ve haklarin iktisap
bedeli, elden cikarildigi ay hari¢ olmak tzere

Devlet istatistik Enstitiisiince” belirlenen toptan
esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak
tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin yapi-

labilmesi i¢in artis oraninin % 10' veya Uzerinde
olmasi sarttir.

Ozet olarak gayrimenkul ve bu nitelikteki
mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan ka-
zanclar da, elden ¢ikarma bedelinden, endeks-
lenmis maliyet bedeli ve elden ¢ikarma dolayi-
siyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan gider-
lerle ddenen vergi ve harglarin dustlmesi suretiy-
le saptanacak safi kazang tespit edilecektir. Bulu-
nan safi kazang tutarindan her dénem icin ayri
ayri belirlenen istisna tutarinin distilmesi suretiy-
le (safi kazang belirlenen istisna tutarinin altinda
bir tutar ise beyan edilmeyecektir.) gelir vergisi
matrahi olarak beyan edilmesi gereken tutar bu-
lunacaktir. Yapilan agiklamalarin timdnd iceren
bir 6rnek vermek gerekirse;

Ornek 3: Ahmet Bey 20.08.2005 tarihinde
100.000.-YTL.ye Pursaklar ilcesinde almis oldugu
gayrimenkulu 14.03.2008 tarihinde 180.000.-YTLye

* Devlet istatistik Enstitiisti'niin adi Turkiye Istatistik Kurumu olarak degistirilmis olup, VUK’un mikerrer 298.maddesi-

nin “C” bendinde “ 01.01.2006 tarihinden sonra vergi kanunlarinda yer alan TEFE ibaresi yerine UFE ibaresinin kul-

lanilacagi hitkiim altina alinmigtir. Dolayisiyla bu tarihten sonra endeksleme Turkiye Istatistik Kurumu tarafindan belir-

lenen UFE’deki artis oraninda yapilacaktir.

"% 10 veya uzerinde artis kosulu 52871 sayili Kanunun 28 inci maddesiyle 01.01.2006 tarihinden itibaren elde edilen

gelirlere uygulanmak yiirdirligd girmistir.
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satmistir. Ahmet Bey gayrimenkulin satisi esna-
sinda 2.700 YTL. Tapu harci 6édemistir.

Ahmet Beyin gayrimenkull ivazli olarak satin
almis (iktisap etmis) olmasi ve iktisap tarihinden
itibaren dort yil (20.08.2005 - 14.03.2008 =2 YIl
6 ay 24 gun icerisinde satmistir.) gegmeden elden
¢cikarmis olmasi nedeniyle elde ettigi kazan¢ de-
ger artis kazanci olarak vergilendirilecektir. Ayri-
ca iktisap bedeli endekslemeye tabi tutulacak,
bulunacak safi kazang Gzerinden 2008 yili igin
belirlenen 6.800.-YTL istisna disuldikten sonra
bulunacak tutar Gelir Vergisi Matrahi olacaktir.

Temmuz 2005 Ufe Endeksi 120,48
Subat 2000 Ufe Endeksi 148,90
Endeksleme Katsayisi: 1,2359
148,90/120,48

iktisap Bedeli 100.000
Endekslenmis iktisap Bedeli: 123.590
100.000 * 1,2359

Giderler: Noter Harcl 2.700
Satis Fiyatl : 180.000
Safi Kazang: 53.710
180.000 - f23.590 - 2.700

istisna Tutari : 6.800
istisnadan Sonra Kalan Tutar: 46.910
53.710-6.800

Vergiye Tabi Gelir ( Gelir Vergisi Matrahit): 46.910

Endeksleme katsayisi (148,90/120,48) =
1.2359 yani % 23 'dir. Yani endekslemenin ya-
pilabilmesi icin artis oraninin % 10 veya Uzerin-
de olmas sarti gerceklesmistir.3

3- SONUC

GVK'nin mikerrer 80. maddesinin birinci fik-
rasinin 6 numarali bendi uyarinca; iktisap sekli
ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler
hari¢) arazi, bina, maden sulari, menba sulari, ma-
denler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri,
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tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
mitemmim cuzileri ve teferruati, voli mahalleri
ve dalyanlar, gayrimenkul olarak tescil edilen
haklar, gemi ve gemi paylari ile bilumum motor-
lu tahmil ve tahliye vasitalarinin iktisap tarihin-
den baslayarak bes yil (5615 sayili kanun'un
5.maddesi ile 01.01.2007 tarihinden gecerli ol-
mak tzere bendde yer alan "doért yil icinde" iba-
resi "bes yil icinde" olarak degistirilmistir. An-
cak bu degisiklik 01.01.2007 tarihinden sonra
iktisap edilen mal ve haklar icin gecerlidir.)
icinde elden cikarilmasindan dodan kazanglar
deger artisi kazanci sayilmaktadir.

GVK'ya eklenen gecici 71. madde ile
01.01.2007 tarihinden 6nce iktisap edilmis olan
mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan ka-
zanglarin vergilendirilmesinde dért yillik sirenin
esas alinacagl hikme baglanmistir. Bu durumda
GVK'nin muikerrer 80.maddesinin birinci fikrasi-
nin 6 numaral bendinde sayilan mal ve haklarin
elden c¢ikariimasinda sire bakimindan yapilacak
hesaplamalarda mal ve haklarin iktisap tarihinin
o6nemi vardir. Eger kanunda sayilan mal ve hak-
lar 01.01.2007 tarihinden 6nce iktisap edilmisse
dortyil, 01.01.2007 tarihinden sonra iktisap edil-
misse bes yil icinde elden cikarilmasi halinde de-
ger artis kazanci ortaya gikacaktir.

Arsa karsiligl insaat isleri, arsa sahiplerinin ver-
gilendirilmesi yoninden 6zellik arz etmektedir. Ar-
sa karsiliginda bagimsiz mulkiyete konu daire, kat,
villa gibi kiymetler alinmasi isleminde Ug¢ ayr tes-
lim vardir. Bunlardan birincisi arsanin muteahhide
teslim edilmesi, digeri daire, villa gibi kiymetlerin
arsa sahibine teslim edilmesi, bir digeri ise arsa sa-
hibinin arsa karsiligi aldi§i daire, villa gibi kiymet-
leri satmasi durumunda yapti§i teslimdir. Arsanin
teslimi, GVK'nun mukerrer 80/6. maddesinde sayi-
lan sartlar tasimalar kaydiyla, deger artis kazanci
olarak vergiye tabi olacaktir. Miteahhidin teslimi
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ise, elde edilen kazang ticari kazang oldugu icin
ticari kazanca iliskin hikiimlere gore vergiye ta-
bi olacaktir. Ayrica arsa sahibinin aldigi daire,
dukkan, villa vb. gayrimenkulleri iktisap tarihin-
den itibaren 5 yil icerisinde (01.01.2007 tarihin-
den sonra iktisap edilen gayrimenkuller i¢in ge-
cerli stre) elden c¢ikarmasi islemi de GVK’'nin
mukerrer 80/6. maddesine gore gerekli sartlari ta-
simasi halinde deger artis kazanci olarak vergiye
tabi tutulacaktir.

Deger artis kazanclarinda vergileme safi ka-
zang Uzerinden yapilmaktadir. Safi kazang ise;
elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayin-
larla saglanan ve para ile temsil edilebilen her
turlt menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal
ve haklarin maliyet bedelleri (maliyet bedelinin
mukelleflerce tespit edilememesi halinde maliyet
bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu hikiimlerine
gore, takdir komisyonlarinca tespit edilecek be-
del esas alinacaktir.) ile elden ¢ikarma dolayisiy-
la yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin
ve ddenen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle
bulunmaktadir. Safi kazancin tespiti esnasinda
gayrimenkullerin maliyet bedeli Trkiye istatistik
Kurumunca belirlenen Uretici Fiyat Endeksinde-
ki artis oraninda artirllarak dikkate alinmaktadir.
Hesaplanan safi kazang tutarindan (2008 yili
icin) 6.800.-YTL istisna tutari da dustlerek gelir
vergisi matrahi bulunmaktadir.

Son yillarda ekonomideki olumlu gelismeler
konut kredi faiz oranlarinin dismesine ve banka-
larin uzun vadeli konut kredisi vermelerine ne-
den olmustur. Bu durum arsa kargsiligr insaat sek-
tort ile gayrimenkul alim satim oranlarini yik-
seltmistir. Ancak sektordeki canlilik ve hareket-
lilik vergi gelirlerine yansimamistir. Bu durumu
g6z ontinde bulunduran Vergi Dairesi Mudurltuk-
leri bankalar ve tapu mudurltkleriyle yaptiklari
yazismalarla gayrimenkul alim ve satim bilgilerine

Elde edilen verilerle GVK’'nin

mukerrer 80/6. maddesinde sayilan deger artis

ulasmaktadirlar.

kazancinin vergilendirme sartlarin olusup olus-
madigi degerlendirilmektedir. Kanunda belirtilen
sartlar saglayan mukellefler adina ise re’sen de-
ger artis kazanci yontunden gerekli tarhiyatlar ya-
ptimaktadir.

KAYNAKLAR:

1) Yilmaz OZBALCI; Gelir Vergisi Kanunu
Yorum ve Aciklamalari

Olus Yayincilik, Ocak-2005

2) Celir Vergisi Rehberi, Gelirler Kontrolora
Dernegi Yayini, Subat-2005

3) Bulent CAGLAYAN ; Arsa Karsihig ingaat
islerinde Arsa Tesliminin GVK Karsisindaki Du-
rumu, Vergi Dunyasi Dergisi, Ekim 2005 Sayisi

4) 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu

5) 04.04.2008 tarih ve 26483 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yururlagl giren 5615
numarali Gelir Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlar-
da Degisik Yapilmasina Dair Kanun
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