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GAYRIMENKUL SATISLARINDAN ELDE
EDILEN KAZANG TURUNUN TESPITi ve
VERGILENDIRILMES]

Semih KORKMAZ m

1 - GiRiS

Gayrimenkul kelimesi, dilimize Arapgadan
gecmistir ve bir yerden bir yere tasinmasi mumkiin
olmayan milk anlamina gelmektedir. Dilimizde
tasinmaz kelimesiyle esanlamli olarak kullanil-
makta, bazi kanunlarda gayrimenkul, bazi kanun-
larda ise tasinmaz terimi tercih edilmektedir.

Gayrimenkulin Medeni Kanunda direkt ola-
rak tanimi yapilmasa da, kanunun 704. madde-
sinde tasinmaz miulkiyetinin konusu;

- arazi,

- tapu kutuginde ayn sayfaya kaydedilen ba-
gimsiz ve surekli haklar,

- kat mulkiyeti kutugine kayith bagimsiz b6-
[mler, olarak sayilmistir.

Vergi kanunlarimizda ise gayrimenkul kav-
rami daha genis kapsamlidir. 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu'nun (ilerleyen bélimlerde GVK
olarak anilacaktir) 70. maddesi ve 213 sayil
Vergi Usul Kanunu'nun (ilerleyen bélumlerde
VUK olarak anilacaktir) 269. maddesi birlikte

Vergi Denetmen Yardimcisi
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degerlendirildiinde asagidaki mal ve haklarin
da gayrimenkul gibi degerlendigi velveya vergi-
lendirildigi gérulmektedir: "binalar, maden sula-
r, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve
cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar, voli mahalleri, dalyanlar, gayrimenkul
olarak tescil edilen haklar, gemiler, gemi paylari,
gayrimenkullerin mitemmim ciiz ve teferruatlari,
tesisat ve makinalar, diger tasitlar".

Gayrimenkul 6teden beri Ulkemizde popiler
bir yatinim araci olmustur. Ozellikle son yillarda-
ki hizlh kentlesme, kisilerin ortalama gelir diizey-
lerinin artmasi, enflasyonun ve buna bagh belir-
sizligin oldukg¢a dismesi, nispeten bir istikrar or-
taminin yakalanmasi, reel faiz oranlarinin ve
bankalarin yogun rekabeti sonucu konut kredisi
faiz oranlarinin da olduk¢a dismesiyle gayri-
menkul alim-satim faaliyetlerinde bilyuk bir artis
yasanmistir. Gayrimenkul
vergilendiriimesi konusu da giin gectikce 6nem
kazanmaktadir.

satis kazanclarinin

Gayrimenkul satislarindan elde edilen kazang-
larin, GVK'na gore hangi gelir tirii cercevesinde
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vergilendirilmesi gerektigi vergi hukukumuzun
yoruma acik konularindan biridir. Ozellikle bir-
den fazla gayrimenkul satisi yapiimasi halinde el-
de edilen kazancin ticari kazang, deger artisi ka-
zancl ya da anzi ticari kazang kapsaminda mi
degerlendirilmesi gerektigi hususunda uygula-
mada tereddutler ortaya c¢ikmaktadir. Konuya
iliskin vergi kanunlarinda net bir dizenleme ya-
pilmamis olmasi, idare ile Danistay kararlar ara-
sinda cesitli ihtilaflar bulunmasi ve konuyla ilgili
mustakar bir Danistay kararinin da bulunmamasi
nedenleriyle bu tereddutler daha da artmaktadir.

Gayrimenkul satis kazanclarinin vergilendiril-
mesinde Gelir Vergisi mevzuatina gére 4 durum

ortaya ¢cikmaktadir. Bunlar';

1.Ticari kazang olarak vergileme,

2.Deger artisi kazanci olarak vergileme,

3.Arzi kazang (arzi ticari kazanc) olarak ver-
gileme,

4.Vergilendirmeme durumlaridir.

Bu calismada konunun kanuni gergevesinden
hareket edilerek oncelikle gelir kavrami ve geli-
rin unsurlar tzerinde durulacak, ticari kazanc,
deger artisi kazanci ve arizi ticari kazancin husu-
siyetleri ele alinacak, daha sonra gercek kisilerin
gayrimenkul satislarindan elde ettigi kazancin tu-
ri hakkinda kanunlar 1siginda cesitli degerlendir-
melere yer verilecektir.

2- KONUNUN KANUNI CERCEVESI

GVK’nun 1. maddesine gore; gelir, bir gercek
kisinin bir takvim yili icinde elde ettigi kazang
ve iratlarin safi tutaridir. GVK’'nun 2. maddesin-
de ise gelire giren kazang ve iratlar sayilmistir.

Bunlar; ticari kazanclar, zirai kazanclar, Gcretler,
serbest meslek kazancglari, gayrimenkul sermaye
iratlari, menkul sermaye iratlar ve diger kazang
ve iratlardir.

Gergek kisilerin vergilendirilmesinde iki teori
s6z konusudur. Bunlar kaynak teorisi ve safi artis
teorisidir. Yukarida sayilan yedi gelir unsurundan
ilk altisi kaynak teorisine, diger kazang ve iratlar
ise safi artis teorisine dayanmaktadir. Kaynak te-
orisine gore vergilendirmede amag Uretim faktor-
lerinden elde edilen gelirlerin vergilendirilmesi-
dir. Bu teori belli bir tretim faaliyetine katiima
sonucu elde edilen kazang ve iratlar gelir olarak
kabul eder. Emek, sermaye ve servet unsurlari
vergilendirilir. Nitekim ticari ve zirai kazanclar
genel olarak tesebbus gelirleri olarak adlandinlip
bu kazanglarda sermaye unsuru agir basarken;
Ucret ve serbest meslek kazanclarinda emek un-
suru agir basmakta; gayrimenkul sermaye iratlari
ve menkul sermaye iratlarinda ise servet unsuru
agir basmaktadir. Bu kazang ve iratlarin ortak
ozelligi vergiye tabi gelirin belirli ve strekli kay-
naklara dayanmasidir.

Fakat gelir kavrami biraz daha genis ele alin-
diginda, belirli bir kaynaga dayanmayan ve su-
rekli de olmayan bazi kazang ve iratlarin da ge-
lir kavrami icinde degerlendirildigi goralir. Nite-
kim safi artis teorisine gore gelir, satin alma gu-
clinde belli bir donemde ortaya ¢ikan artistir, ge-
lirin kaynagi ya da sarekliligi snemli degildir. Is-
te GVK'nda sayilan diger kazang ve iratlar, ilk al-
ti grup icerisinde degerlendirilemeyen bu tarz ka-
zang ve iratlan vergilendirmek amaciyla hukim
altina alinmigtir. GVK’nun geliri buytk olglde
kaynak teorisi icinde degerlendirdigi, sadece belli

' Bu konudaki genel kabul gormis gorlse gore arizi ticari kazanglar bu durumlar iginde sayilmamaktadir. Gayrimen-

kul satiglarinin bazi durumlarda neden arizi ticari kazang olarak sayilmasi gerektigi yazimizin ilerleyen bolimlerinde

detayli olarak agiklanacaktir.
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durumlarda safi artis teorisinin séz konusu oldu-
gu gorulmektedir.

GVK’'nun “gelire giren diger kazang ve irat-
lar” baslikli 80. maddesi soyledir:

“Asagida yazili olup gecen boluimler disinda
kalan kazang ve iratlar bu bolimdeki hikimlere
gore vergiye tabi gelire dahildir:

1.Deger artisi kazanglarn

2.Arizi kazanglar.”

ilk bakista diger kazang ve iratlar baghg: ilk
alti unsura girmeyen buttin kazang ve iratlari ver-
gilendirmekte izlenimi yaratsa da bu gruba giren
kazang ve iratlarin GVK’nun 80-82. maddelerin-
de ayn ayri gosterilmis olmasi ve kosullarinin da
siki sikiya belirlenmis olmasi bu izlenimi dogru
kilmamaktadir. ilk alti gruba girmeyen bir gelir
unsurunun vergilendirilmesi, ancak séz konusu
gelirin diger kazang ve iratlan diizenleyen mad-
deler icinde belirtiimis olmasina baghdir. Diger
kazang ve iratlarla ilgili onemli bir husus da ilk
alti gelir unsurunun diger kazang ve iratlardan
oncelikli oldugudur. 80. madde metninden de
anlasilacagina gore, herhangi bir gelir unsuru ilk
alti grubun birinin icine sokulabiliyorsa o sekilde
vergilendirilecek, eger sokulamiyorsa diger ka-
zang ve iratlarda sayilan deger artisi kazanglar
ve arzi kazanclar kapsamina girip girmedigine
bakilacaktir. Eger bunlarin icerisinde degerlendi-
rilebiliyorsa o sekilde vergilendirilecek, aksi du-
rumda ise hic vergilendirilmeyecektir.

Konuya teoriden de bahsederek baglanmis ol-
masinin nedeni gayrimenkul satis kazanclarinin
vergilendirilmesi konusunun daha iyi anlasilabil-
mesi maksadiyladir. Nitekim bir gayrimenkul sa-
tisi s6z konusu oldugunda, elde edilen kazang ve
iradin hangi gelir unsuru icerisinde degerlendiril-
mesi gerektigini bulmak icin;

- Ilk 6nce bu gelirin ticari kazan¢ olup olma-
digina bakmak gerekir.
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- Ticari kazang s6z konusu degilse, diger ka-
zang ve irat (deger artisi kazanci ya da anizi ka-
zang) olup olmadigina bakilacaktir.

- Deger artisi kazanci ya da arizi ticari kazang
icinde degerlendirilebiliyorsa o sekilde vergilen-
dirilecek, diger kazang ve iratlar icinde de deger-
lendirilemiyorsa elde edilen kazang vergilendiril-
meyecektir.

Asagida bu durumlar ayri ayri ele alinacaktir.

2.1.Ticari Kazang Olarak Degerlendirilmesi:

GVK’'nda ticari kazang, ticari is veya ticari is-
letmenin tanimi yapilmamis, sadece 37. madde-
de her turlt ticari ve sinai faaliyetlerden dogan
kazanglarin ticari kazang oldugu belirtilmistir.
Ayrica ayni maddenin 4. ve 6. bentlerine gore;

- Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriy-
le devamh olarak ugraganlarin bu islerinden;

- Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap
olunan arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil
icinde parsellenerek bu muddet icinde veya da-
ha sonraki yillarda kismen veya tamamen satil-
masindan; elde edilen kazanglarin ticari kazang
sayllacagi belirtilmistir.

Goruldugu Gzere, 37. madde ile her tirld ti-
cari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclarin ti-
cari kazang oldugu hiukim altina alinarak ticari
kazancin genel kapsami belirlenmis, ancak ta-
nimda yer alan ticari ve sinai faaliyet ifadeleri
actklanmamistir.

Bu noktada, 6762 sayili Turk Ticaret Kanu-
nu’nun hikimlerinden yararlaniimasi gerekmek-
tedir. Tark Ticaret Kanunu’nun 11. maddesi ile
ticarethane veya fabrika yahut ticari sekilde isle-
tilen diger muesseselerin, ticari isletme sayilaca-
g1 hukim altina alinmig, kanunun 3. maddesinin;
“bu kanunda tanzim olunan hususlarla bir tica-
rethane veya fabrika yahut ticari sekilde isletilen
diger bir miesseseyi ilgilendiren butin muamele,
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fiil ve isler ticari islerdendir” seklindeki hikmuy-
le de ticari isin tanimi yapilmistir.

Diger yandan, Turk Ticaret Kanunu’nun 12.
maddesine gore; asagida yazili veya mahiyetce
bunlara benzeyen islerle ugrasmak tizere kurulan
muesseseler, ticarethane sayilir:

1- Menkul mallarin satilmak veya kiraya veril-
mek Gzere tedariki ve bunlarin aynen veya baska
bir sekle sokularak satilmasi yahut kiraya veril-
mesi,

2-Kiymetli evrakin satilmak tzere tedariki ve
bunlarin satilmasi,

3-Her cesit imal veya insa,

4-Madencilik,

5-Matbaacilik, gazetecilik ve kitapcilik, ya-
yin, ilan ve istihbarat,

6-Tiyatro, sinema, otel, han ve lokanta gibi
umumi mabhaller, hususi mektep ve hastane ve
acik satis yerlerinin isletilmesi,

7-Umumi magazalar ve sair depo ve ambarla-
rin isletilmesi,

8-Borsa ve kambiyo isleri, sarraflik, bankaci-
Ik,

9-ictimai sigortalar hari¢ olmak tizere sigorta-
cilik,

10-Kara, deniz ve havada, nehir ve gollerde
yolcu ve esya tagimak,

11-Su, gaz ve elektrik dagitma, telefon ve rad-
yo ile haberlesme ve yayin,

12-Acentelik, tellallik, komisyonculuk ve sair
butin tavassut igleri.

Turk Ticaret Kanunu’nun “Ticari Sekilde isle-
tilen Diger Muesseseler” basligini tasiyan 13.
maddesi uyarinca; “Asagidaki isleri gormek tze-
re acilan bir muessesenin islerinin hacim ve
ehemmivyeti, ticari muhasebeyi gerektirdigi ve
ona ticari veya sinai bir muiessese sekil ve mahi-

yetini verdigi takdirde bu muessese de ticari islet-
me sayilir:

1- Bir toprak sahibinin veya ciftcinin, mahsul-
lerini oldugu gibi veya zirai sanati dolayisiyla bir
tezgahta seklini degistirerek satmasi,

2- Esnaf veya glizel sanatlar erbabindan biri-
nin gerek bizzat gerek isci calistirarak veya maki-
ne kullanarak eserler viicuda getirmesi ve bu
eserleri satmasi.

Bu hukim, islerinin mahiyetine gore, 12.
madde geregince ticarethane veya fabrika olarak
vasiflandirilamayan diger muesseseler hakkinda
da tatbik olunur.”

Ticaret Sicili Tuzagunin “Ticari isletmenin
tarifi” baghkl 14. maddesinde ise; “Turk Ticaret
Kanununun 12. maddesinde tarif edilen ticaret-
hane veya fabrikalar ile 13. maddesinde tarif edi-
len ticari sekilde isletilen diger muesseseler tica-
ri isletmedir. Bir gelir saglamayi hedef tutmayan
veya devamli olmayan faaliyetlerle Tark Ticaret
Kanununun 17. maddesinde tarif edilen esnaf fa-
aliyeti sinirlarini asmayan faaliyetler ticari islet-
me sayllmaz.” denilmektedir.

Yukarida yer verilen kanuni dizenlemeler ile
uygulamada kabul edilen genel ilkeler goz énin-
de bulunduruldugunda; bir faaliyetin ticari faali-
yet olarak degerlendirilebilmesi icin su 6zellikle-

ri tagimasi gerekmektedir’; emek-sermaye 6zelli-
gi, devamlilik 6zelligi, organizasyon ¢zelligi, ha-
cim ozelligi ve gelir ve kazang elde etme ozelli-
gi (ticari amag).

- Emek-Sermaye Ozelligi: Ticari faaliyet ser-
maye ve emek organizasyonuna dayanmaktadir.
Yapilan bir faaliyetin ticari faaliyet olarak deger-
lendirilmesi icin s6z konusu faaliyetin ifasinin
sermaye ve emege dayanmasi gerekmektedir.

: Vergi Denetmenleri Dernedi, “Gelir ve Kurumlar Vergisi Beyanname Rehberi 2010”7, Semih Ofset, Ankara, 2010, 5.98-100
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Sermaye ticari faaliyette esas unsur olmakla bera-
ber, emek unsuru da mutlaka vardir.

- Devamhilik Ozelligi: Ticari faaliyetin en
onemli ozelligi devamhliktir. Gayrimenkul satis
kazanglarinin vergilendirilmesinde de en ¢ok ih-
tilaf da bu konuda ortaya ¢ikmaktadir. Bu ytiz-
den bu konu tzerinde fazlaca durmak gerekir.

Yapilan faaliyetin ticari faaliyet olarak kabul
edilebilmesi icin faaliyetin devamli olmasi gerek-
mektedir. Yukarida kaynak teorisini aciklanirken
vergiye tabi gelirin belirli ve strekli kaynaklara
dayandigini belirtilmisti. Devamlilik unsuru kay-
nagin strekli olmasini ifade eder. Ancak devam-
lthk kavraminin vergi kanunlarinin uygulamasin-
da tam olarak neyi ifade ettigi, faaliyetin devam-
Il olup olmadig tespit edilirken hangi unsurun
veya unsurlarin dikkate alinacagi hususunda ke-
sin bir kistas bulunmamaktadir. Diger yandan
buttin vergisel olaylar acisindan gecerli olabile-
cek boyle bir kistas belirlemek kimi zaman dog-
ru sonuglara ulasiimasini engelleyebilir.

213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 3’tincti mad-
desine gore; vergilemede vergiyi doguran olay ve
bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti
esastir. Devamlilik unsuru tespit edilirken bu hi-
kiimden hareket edilmesi gerekir. Ayni maddenin
devaminda ise “iktisadi, ticari ve teknik icaplara
uymayan veya olayin 6zelligine gore, normal ve
mutat olmayan bir durumun iddia olunmasi halin-
de, ispat kulfeti bunu iddia eden tarafa aittir.” de-
nilmektedir. Devamlilik unsurunun gerceklesmesi
halinde, bu islemlerin kazang saglama amaciyla
yaptimadigini kanitlama yuka vergi mukellefine
duser. Ctinkt devamlilik unsurunun varlig halinde
iktisadi ve teknik icaplara gore islemin ticari olarak
yapildigi normal ve mutat olan durumdur.

Uygulamada, devamlilik unsurunun tespitin-
de; devamlilik kasit ve niyetinin bulunmasinin
yeterli oldugu kabul edilmektedir. Gelir Idaresi
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Baskanligi tarafindan 2010 yilinda yayinlanan Ti-
cari Kazancin Gergek Usulde Vergilendirilmesi
Rehberinde; bir takvim yili icerisinde birden faz-
la tekrarlanan veya birden fazla takvim yilinda
tekrarlanan islemlerde de devamlilik kasit ve ni-
yeti oldugunun varsayilacagi belirtilmistir.

idare cesitli tarihlerde verdigi 6zelgelerde de
bu yonde goris belirtmistir.

istanbul Vergi Dairesi Baskanhginin 2007 yi-
linda verdigi B.07.1.GiB.4.34.16.01/GVK-37 sa-
yili 6zelgeye gore; “Gayrimenkullerin alim-satim
veva insa islerinden elde edilen gelirin, devamli-
lik arz etmesi, bu islerin bir emek sermaye orga-
nizasyonu dahilinde yapilip organizasyonun bui-
tiin unsurlarr ile degerlendirildiginde kazang sag-
lama potansiyeline sahip olmasi veya bir organi-
zasyon bulunmamaklia birlikte alim-satim faali-
vetlerinin bir kisisel gereksinimin giderilmesi ser-
vetin korunmasi disinda kazang saglamak niyet
ve kastiyla yapiimasi halinde elde edilen gelir ti-
cari kazang sayilacaktir.

Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi sartla-
r1 ile kurulmus bir ticari organizasyon icinde yapil-
diginda, alim-satimin ticari faaliyetin unsuru sayila-
cagi aciktir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi
unsurlari ile agikca belli olmadigi hallerde, faaliye-
tin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirle-
ven objektif olcid, muamelenin coklugudur. Mu-
amelenin coklugu, gayrimenkullerin ayni takvim
yili icerisinde birden fazla defada veya takip eden
birden fazla takvim yilinda ard arda satiimasidir.”

Konuyla ilgili bazi Danistay kararlari ise su
sekildedir:

- Danigtay Ucilincti Dairesi 17.9.2003 tarihli
ve E:2001/3478, K:2003/4056 sayili karar:

“Ivazsiz olarak iktisap edilen arsa tizerine inga
edilen binada yer alan bagimsiz boliimlerin kat ir-
tifaki halinde satiimasindan elde edilen kazancin,
faaliyetin devamiilik tasimamast ve gayrimenkultin
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iktisabinda ticari amag¢ bulunmamas! nedeniyle,
ticari kazang olarak degerlendirilerek vergilendi-
rilemeyecegi”

- Danigtay Uglincii Dairesi 03.12.2003 tarihli
ve E:2001/3189, K:2003/5116 sayili karar:

“Bir islemin devamlilik tasidigr islemin ayni
vergilendirme doneminde yinelenmesi ya da on-
ceki vergilendirme doneminde de yapilmis olma-
sina gore belirlenebilir. Maddi ve sekli anlamda
bir ticari organizasyonun belirgin olmadigi du-
rumlarda kazang doguran islemin ¢oklugu, de-
vamlilik unsurunu belirleyen en nesnel ol¢iid(ir.
Devamiilik unsurunun gerceklesmesi halinde, bu
islemlerin kazang saglamak amaciyla yapiimadi-
gint kanitlama yiiki miikellefe diser.”

- Danistay Uglincii Dairesi 24.09.2003 tarihli
ve E:2001/2606, K:2003/4436 sayili karari:

“Farklr yillarda iktisap ettigi arazi vasfindaki
(9) adet gayrimenkulti 21.4.1999, 22.4.1999 ta-
rihlerinde satan ve devamlilik unsuru iceren bu
satiglarin kazang saglama amaci tasimadigini da
kanitlayamayan davacinin bu faaliyetinden elde
ettigi kazancinin ticari kazang olarak vergilendi-
rilmesine iliskin tiim kosullarin gerceklestigi...”

- Danistay Ucglincii Dairesi 17.06.1997 tarihli
ve E:1996/6195, K:1997/2457 sayili karari:

“Satin alinan arazinin bes yillik siire icinde
parselasyonu yapilmak suretiyle ayni yil icinde
bir kisminin satilmasinin satista cokluk unsuru-
nun varligi ile devamli sekilde kazang saglama
gayesinin gostergesi oldugu...”

- Danistay Uglincii Dairesi 22.02.1990 tarihli
ve E:1989/958, K:1990/639 sayili karari:

“Insa edilen binanin %70 oranindaki kismi-
nin satilmayip kalan kisminin satilmasinin insa
veya alim-satim isinin mutad meslek haline geti-
rildigini géstermeyecegi, dolayisiyla satistan sag-
lanan kazancin ticari kazang olarak degil sair ka-
zang ve irat olarak vergilendirilmesi gerektigi”

- Danigtay Yedinci Dairesi 04.03.2004 tarihli
ve E:2001/1825, K:2004/590 sayili karari:

“Bir kisiden, ayni tarihte, birden fazla tasin-
mazin satin alinarak, ayri tarihlerde ayri kisilere
satiimasinda devamiilik unsuru bulundugu; bu
sekilde elde edilen kazancin ticari kazang oldu-
gu ve katma deger vergisine tabi tutulmasi gerek-
tigi”

- Vergi Dava Daireleri 07.05.2004 tarihli ve
E:2004/20, K:2004/53 sayili karar:

“Kendi adina ve hesabina yaptigi tasinmazin
satisindan elde ettigi kazanci vergi idaresinin bil-
gisi disinda birakan davaci, ¢ok sayidaki tasin-
maz satisini kazang saglamak disindaki neden-
lerle yaptigini kanitlayamadigindan, adina yapi-
lan tarhiyatta hukuka aykirilik olmadigi...”

- Vergi Dava Daireleri 01.04.2005 tarihli ve
E:2004/216, K:2005/70 sayili karari:

“1990, 1995, 1998 villarinda satin alinan ara-
zi vasfindaki 9 adet gayrimenkuliin 1999 yilinda
bir kisiye satisinin ticari kazang olarak kabul edi-
lemeyecegi”

Goruldugu Uzere, konuyla ilgili Danistay ka-
rarlari arasinda gorts birligi bulunmamaktadir.
Bu da son derece dogaldir. Zira ticari hayat ¢ok
fazla degiskenlik gosterir, birbirinin ayni gibi g6-
rinen ekonomik faaliyetlerde bile kisiler cok
farkli saiklerle hareket etmis olabilir. Ticari haya-
tin ve ekonomik faaliyetlerin degiskenlik 6zelligi-
ne karsin hukuk kurallari duragandir. Bu neden-
le, somut ekonomik faaliyetlerin soyut hukuk ku-
rallariyla ortismesi devamlilik konusunda da hig
kolay degildir. Bu ytzden ilgili Danistay kararla-
rinda her olay kendi igerisinde degerlendirilmis,
ortaya farkh sonuclar ¢rkmistir.

- Organizasyon Ozelligi: Gercek kisiler tara-
findan yurtulen faaliyetler sonucu elde edilen
gelirlerin ticari kazang olarak degerlendirilmesi
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icin s6z konusu faaliyetlerin bir organizasyon da-
hilinde yapilmis olmasi gerekmektedir. isyeri ac-
ma, isci calistirilmasi, ticaret siciline veya mesle-
ki bir tesekkiile kaydolunmasi gibi emareler orga-
nizasyonun varligini gosterir.

- Hacim Ozelligi: Daha 6nce de belirtildigi
Uzere, Turk Ticaret Kanunu’nun “Ticari Sekilde
isletilen Diger Muesseseler” baghgini tagiyan
13’nct maddesi uyarinca; “Asagidaki isleri gor-
mek tzere agilan bir miessesenin islerinin hacim
ve ehemmiyeti, ticari muhasebeyi gerektirdigi ve
ona ticari veya sinai bir muiessese sekil ve mahi-
yetini verdigi takdirde bu muessese de ticari islet-
me sayilir:

1-Bir toprak sahibinin veya cift¢inin, mahsul-
lerini oldugu gibi veya zirai sanati dolayisiyla bir
tezgahta seklini degistirerek satmasi,

2- Esnaf veya glizel sanatlar erbabindan biri-
nin gerek bizzat gerek isci calistirarak veya maki-
ne kullanarak eserler viicuda getirmesi ve bu
eserleri satmasi.

Bu huktm, islerinin mahiyetine gore,12'nci
madde geregince ticarethane veya fabrika olarak
vasiflandirilamayan diger muesseseler hakkinda
da tatbik olunur.”

Bir muessesenin, yukarida yer alan madde
hikmu uyarinca ticari ve sinai bir miessese sekil
ve mahiyetinde olup olmadiginin tespit edilebil-
mesi icin bazi kistaslardan yararlaniimaktadir.
Bunlar; gelir getirici faaliyetin devami igin isyeri-
nin, deposunun ve hizmet yerinin olmasi, s6z
konusu faaliyetin ticaret unvani altinda yapilma-
si, ticari yardimcilardan vyararlaniimasi, ticari
amagcl haberlesmenin kullanilmasi, reklam ya-
ptimasi ve tabela alinmasidir.

Organizasyon ve hacim ¢zelligi icin belirtil-
mesi gereken diger bir husus da kayit disi calisan
kisi ya da kurumlar icindir. Zira tlkemizde yay-
gin olarak bir kayit disihk durumu vardir. Vergi-
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sel ya da diger yikumlultklerden kaginmak ama-
ciyla isini, isyerini, cahstirdigl iscilerini ilgili yer-
lere bildirmeyen, ticaret unvani kullanmayan, ti-
caret siciline kaydolmayan ve benzeri ytuktimlu-
liklerini yerine getirmeyen potansiyel vergi mu-
kelleflerinin de organizasyon ve hacim &zellikle-
rine sahip olduklar aciktir.

- Gelir ve Kazang Elde Etme Ozelligi: Bir mu-
esseseye ticari olma 6zelligi veren en onemli 6l-
clitlerden biri de organizasyonu kuran kisi veya
kisilerin gelir ve kazang elde etme kasit ve niye-
tiyle hareket etmesidir. Bu amag yoksa ticari fa-
aliyetten bahsedilemez. Kazang elde etme kasit
ve niyetiyle hareket edilmesine ragmen faaliyetin
zararla sonucglanmasi, diger sartlarin varligi halin-
de, ticari kazancin niteligini degistirmeyecektir.
Konuyla ilgili bir Danistay kararinda iflas eden bir
tacirin, taginmazlarini kazang saglamak amaciyla
degil, borclarini ddeyebilmek amaciyla ve ekono-
mik zorunluluktan dolayi sattigi, elde edilen ka-
zancin ticari kazang sayllamayacagina hikmedil-
mistir. Bu olayda ticari kazancin daha énce saydi-
gimiz ilk 4 ozelligi olmasina karsin, gelir ve ka-
zang elde etme ozelliginin olmadigi gorilmekte-
dir. ilgili Danigtay kararinin ézeti soyledir:

- Danigtay Uglincti Dairesi 03.12.2003 tarihli
ve E:2001/3189, K:2003/5116 sayili karar:

“... davaci hakkinda muhtelif icra mddltirliik-
lerince vergisi ihtilafli donem ve izleyen yilda 53
dosyada takibe baslandigi anlagildigindan, 1998
vilinda satin alinan tasinmazlarin 1999 yilinda
kazang saglamak amaciyla degil, belirtilen borg-
larin bir kisminin karsilanmasi amaciyla satildigi
iddiast degerlendirilerek karar verilmesi...”

2.2.1-Ticari Kazang Olarak
Degerlendirmenin Sonuclar::
- Gayrimenkul satislarindan elde edilen ticari

kazang gercek usulde vergilendirilir. Cunku
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GVK’'nun “Basit Usulin Hududu” bashkh 51.
maddesinin 7. bendindeki hikim dolayisiyla bu
kazanglarin basit usul kapsamina girmesi mim-
kan degildir. Bu ytizden, gercek usultin gerektir-
digi sartlarin saglanmasi, drnegin bilango esasin-
da yevmiye defteri, defter-i kebir ve envanter def-
teri; isletme hesabi esasinda ise isletme defteri tu-
tulmasi zorunludur.

- Ticari kazang tahakkuk esasina gore vergi-
lendirilir. Geliri doguran islemin eksiksiz olarak
tekemmdl etmis olmasi, gelirin elde edilmis sa-
yilmasi i¢in yeterlidir. Ornegin bir gayrimenkul
vadeli olarak satildiginda, gelirin bir kismi satigin
yapildigi takvim yilini takip eden yillarda elde
edilmis olsa bile, satis bedelinin tamami satisin
yapildigi yilin geliri olarak kabul edilecektir.

- Safi kazancin tespitinde GVK 38-39-40 ve
41. maddeleri gbz ontinde bulundurulur.

- Ticari kazang yillik gelir vergisi beyanname-
si ile beyan edilir.

- Diger kazang ve iratlardaki gibi bir istisna
uygulamasi yoktur.

- Gecici vergi ve katma deger vergisi mukel-
lefiyetleri vardir. Satilan gayrimenkul Gzerinden
KDV hesaplanacaktir.

- Her dénem icin muhtasar beyanname veri-
lecektir.

- GVK'nin 88. maddesi hikmtine gére zarar-
larin karlara mahsubu mimkandar.

2.2-Deger Artisi Kazanci Olarak

Degerlendirilmesi:

GVK’'nun miukerrer 80. maddesinin alti nu-
marali bendinde; iktisap sekli ne olursa olsun
(ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70. madde-
nin birinci fikrasinin (1), (2), (3) ve (7) numarali
bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye ta-
bi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayri-
menkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden

baslayarak bes yil icinde elden ¢ikariimasindan
dogan kazanglarin deger artisi kazanci olduguna
hikmedilmistir. GVK’'nun 70. maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (3) ve (7) numarali bentlerinde
yazili mal ve haklar sunlardir:

- Arazi, bina, maden sulari, menba sulari, ma-
denler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri,
tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
muitemmim ctizileri ve teferruati,

- Voli mahalleri ve dalyanlar,

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

- Gemi ve gemi paylar (motorlu olup olma-
diklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum
motorlu tahmil ve tahliye vasitalari.

Maddede gecen 5 yillik stre 1.1.2007 tarihin-
den itibaren gecerlidir. Bu tarihten dnceki elden
cikarmalarda 4 yillik stirenin esas alinmasi gere-
kir.

“Elden ¢ikarma” deyimi ile kastedilen, mu-
kerrer 80. maddeye gore, maddede sayili mal ve
haklarin satilmasi, bir ivaz karsihginda devir ve
temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriima-
s, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye
olarak konulmasidir.

Yine ayni maddeye gore, bir takvim yilinda
elde edilen deger artisi kazancinin, 2010 yili i¢in
7.700 Turk Lirasi gelir vergisinden mustesnadir.

Buna gore; gayrimenkullerin elden ¢ikarilma-
sindan elde edilen kazancin deger artisi kazanci
kapsaminda olmasi icin;

- Oncelikle elden c¢ikarmada ticari bir amag
olmamasi gerekir. Zira ticari amag varsa ya tica-
ri kazang ya da anzi ticari kazang kapsaminda
degerlendirilir.

- Gayrimenkulin ivazl olarak (bedel karsili-
ginda) elde edilmis olmasi gerekmektedir.

- Gayrimenkultin 01.01.2007 tarihinden 6nce
iktisap edildiyse 4 yil, sonra iktisap edildiyse 5 yil
icerisinde elden ¢ikariimasi gerekir.
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- Elden ¢cikarmadan elde edilen safi kazancin,
elden cikarilan takvim yilindaki istisna tutarini
agmasi gerekir (istisna tutari ayni takvim yili ice-
risinde elde edilen tim deger artisi kazanclari
icin bir defa uygulanacaktir).

iktisap tarihinin dogru olarak belirlenmesi
onem arz etmektedir. Bu konuda Maliye Bakan-
l1g1’nin 2005 yilinda vermis oldugu bir 6zelgeye
g(‘jre3:

- Satin almada iktisap tarihi, tapuya tescil tari-
hidir.

- Kooperatif ortakliklarina tahsis edilen gayri-
menkuller, tahsis tarihinde iktisap edilmis sayilir.

- insa edilen gayrimenkullerde, yapi kullanma
belgesinin alindigr tarih gecerlidir.

- Arsa karsilig daire alanlarda, ingaatin ta-
mamlanip yapi kullanma izin belgesinin alindig|
tarih esastir.

- Cebri icra ve suuyun izalesiyle (ortakligin
kaldirlmasinda) satin almada tapuya tescilden
once resmi islemlerin tamamlanmasiyla iktisap
gerceklesir.

- Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile tes-
lim alinarak kullaniimaya baglanan gayrimenku-
lin iktisap tarihi, tapuya tescil edildigi tarih de-
gil, tasinmazin tasarruf hakkinin tapuya tescil
edilmeden 6nce, mukellefe birakildig tarihtir.

GVK’nun “Safi Deger Artisi” baslikli mukerrer
81. maddesine gore; deger artisinda safi kazanc,
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 ile elden ¢ikarma
dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan
giderlerin ve 6denen vergi ve harclarin indirilme-
si suretiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat

olarak saglanan kisminin tutar Vergi Usul Kanu-
nunun degerleme ile ilgili hikimlerine gore ta-
yin ve tespit olunur. Maliyet bedelinin mukellef-
lerce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli
yerine; Vergi Usul Kanunu hiktumlerine gore,
takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel, ka-
zancl bilanco veya isletme hesabi esasina gore
tespit edilen isletmelerde ise son bilancoda veya
envanter kayitlarinda gosterilen deger esas alinir.
Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap be-
deli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ika-
nldigr ay hari¢ olmak tzere Devlet Istatistik Ensti-
tustince (Turkiye istatistik Kurumu) belirlenen top-
tan egya fiyat endeksindeki (Uretici Fiyat Endeksi-
UFE) artis oraninda artirilarak tespit edilir. Su ka-
dar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi icin artis
oraninin % 10 veya Uzerinde olmasi sarttir
(01.01.2006 tarihinden itibaren gecerlidir). En-
deksleme yapilirken iktisap ve elden ¢ikarma ta-
rihlerinden birer ay énceki UFE rakamlar dikkate
alinir. Bu iki rakam arasindaki fark %10’dan faz-
laysa endeksleme yapilarak maliyet bedeli artirilir.

2.2.1-Deger Artisi Kazancinin

Vergilendirilmesiyle ilgili Bir Ornek:

Bayan A 05.06.2006 tarihinde, gayrimenkul
alim satimiyla devamli ugrasmakta olan emlakgi
Bay B’den 50.000 TL + %1 KDV bedelli bir dai-
re satin almistir. Bayan A bu daire i¢in 75 TL ta-
pu harci 6demistir. Bayan A bu daireyi
11.03.2010 tarihinde 90.000 TL’ye Bay C’ye sat-
mistir. Satista 135 TL tapu harci ¢demistir.

Bayan A gayrimenkult 01.01.2007 tarihinden
once elde ettigi icin, 4 yillik stire s6z konusudur.
Gayrimenkulu iktisap tarihinden sonraki 4 yil dol-
madan elden cikardig| icin de elde ettigi kazancin

’ KIZILOT, Siikrii; SARISU, Ekrem; OZCAN, Sezgin ve KIZILOT, Zuhal, “Gayrimenkul Rehberi”, Yaklasim Yaynlari,

Ankara, 3.Baski, 2007, s.163
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safi tutarl, deger artisi kazanci olarak vergilendirilir.

Bayan A daire alirken 500 TL KDV &édemis,
elden cikarirken ise KDV hesaplamamis, gayri-
menkuliini KDV'siz olarak satmistir. Bu durum-
da gayrimenkulu alirken 6demis oldugu KDV Ba-
yan A i¢in bir maliyettir. Zira bu bedel Bayan
A'nin uhdesinde (lzerinde, sorumlulugunda) kal-
mistir. S6z konusu 500 TL KDV maliyet bedeline
eklenir. Bayan A'nin alista 6dedigi tapu harci da
maliyet bedeline eklenir. Bu durumda gayrimen-
kuliin iktisap bedeli 50.000 TL, maliyet bedeli ise
50.000 TL + 500 TL (KDV) + 75 TL (Ahstaki Ta-
pu Harci) = 50.575 TL'dir.

Gayrimenkul 01.01.2006 tarihinden sonra el-
den cikarildigi icin endekslemede UFE rakamlari
rakam arasindaki

kullanihr ve iki artis orani

%10'dan fazlaysa endeksleme yapilir.

Gayrimenkuliin iktisap Bedeli
Gayrimenkulin Maliyet Bedeli
Endeksleme Katsayisi

Endekslenmis iktisap Bedeli
Endekslemeden Sonraki Maliyet Bedeli
Gider (Satista Odenen Tapu Harci)
Safi Deger Artisi

istisna Tutar!

istisnadan Sonra Kalan Tutar

Bayan A'nin Elde Ettigi Deger Artis1 Kazanci

2.2.2-Deger Artisi Kazanci Olarak

Degerlendirmenin Sonuglari:

- Deger artisi kazanci tahsil esasina gore ver-
gilendirilir. Ornegin bir gayrimenkul vadeli ola-
rak satildiginda, her yil elde edilen gelir, o yilin
geliri olarak kabul edilir

- Safi kazancin tespitinde GVK miukerrer 81.

maddesi gdz 6niinde bulundurulur.
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Endeksleme icin esas alinacak UFE rakamlart,
Subat 2010 i¢in 169,29 ve Mayis 2006 icin
131,30'dur. Bu rakamlar birbirine oranlandigin-
da, endeksleme katsayisi 169,29 / 131,30 = 1,29
olarak bulunur. Artis orani % 29 oldugu icin (%
10'dan buyuk) endeksleme yapilmasi gerekir.

Burada 6nemli bir husus endekslemenin ikti-
sap bedeli mi yoksa maliyet bedeli Gzerinden mi
yapilmasi gerektigidir. Zira yukarida belirttigimiz
mikerrer 81. maddeye gore safi deger artisinin
tespitinde "maliyet bedeli" kavrami kullanilmis-
ken; ayni maddenin devamindaki endeksleme il-
gili paragrafta "iktisap bedeli" kavrami kullanil-
mistir. Bu ornekte ilgili madde hikmiine sadik ka-
larak iktisap bedeline gore endeksleme yapilsa da
maliyet bedeline gore endeksleme yapmanin daha
adil olacagi asikardir. Bu konuda ilgili maddenin
endekslemede de maliyet bedeli kavramina yer
verecek sekilde degistiriimesinde fayda vardir.

50.000 TL

50.000 + 500 + 75 = 50.575 TL
169,29/131,30= 1,29

50000 * 1,29 = 64.500 TL

64.500 + 500 + 75 = 65.075 TL
135-TL

90.000 - (65.075+135) = 24.790 TL
7.700 TL

24.790 - 7.700 = 17.090 TL

17.090 TL

- Yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilir.

- Safi kazanca uygulanan bir istisna tutari séz
konusudur (Bu tutar 2010 yili igin 7.700 TL'dir).

- Gegici vergi ve katma deger vergisi mukel-
lefiyetleri yoktur.

- Muhtasar beyanname verilmez.

- GVK'nin 88. maddesi hikmune gore zarar-

larin karlara mahsubu mimkin degildir.
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2.3-Anizi Kazang (Anzi Ticari Kazang)

Olarak Degerlendirilmesi:

GVK’'nun 82. maddesinin birinci bendinde;
arizi olarak ticari muamelelerin icrasindan veya
bu nitelikteki muamelelere tavassuttan elde edi-
len kazanclarin arizi kazang oldugu belirtilmistir.
Arizi kavrami; sureklilik arz etmeyeni, ara sira
olani ifade etmektedir. Bu itibarla, arizi ticari fa-
aliyeti ticari faaliyetten ayiran temel faktorler; fa-
aliyetin surekliligi, organizasyon ve hacim 6zel-
likleri ile emek sermaye ozelligidir. Anzi kazang-
lar da faaliyet strekli olmadigi gibi, organizas-
yon, hacim ve emek sermaye ¢zellikleri de bu-
lunmamaktadir. Diger yandan bu kazanclar kar
amaciyla fakat ticari bir isyerine bagli olmaksizin
elde edilir. Ticari faaliyet ve arizi ticari faaliyetin
ortak ozellikleri ise gelir ve kazang elde etme
ozelligidir.

Arizi kazanglarda da deger artisi kazanglarin-
daki gibi istisna uygulamasi vardir. GVK’' nun
82.maddesine gore; bir takvim yilinda elde edi-
len arizi ticari kazanglarin 2010 yili igin 18.000
TL'lik kismi gelir vergisinden mustesnadir.

Arizi ticari kazanclarda safi kazang tespit edi-
lirken deger artisi kazanglarindaki gibi bir en-
deksleme uygulamasi yoktur. Elden ¢ikarmadaki
4 ve 5 yillik strelerin ve iktisabin ivazli olup ol-
madiginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Ayrica
istisna tutarinin da farklr oldugunun gézden kagi-
rilmamasi gerekir.

2.3.1-Anizi Ticari Kazan¢ Olarak

Degerlendirmenin Sonuclar::

- Arizi kazang da deger artisi kazanci gibi tah-
sil esasina gore vergilendirilir.

- Safi kazancin tespitinde GVK 82. maddesi
g6z oniinde bulundurulur.

- Yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan
edilir.
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- Safi kazanca uygulanan bir istisna tutar sz
konusudur (Bu tutar 2010 yili i¢cin 18.000 TL"dir).

- Gecici vergi ve katma deger vergisi mukel-
lefiyetleri yoktur.

- Muhtasar beyanname verilmez.

- GVK'nin 88. maddesi hikmtne goére zarar-
larin karlara mahsubu mumktn degildir.

3-ORNEKLERLE KONUNUN

DEGERLENDIRILMESI:

Konunun daha iyi anlasiimasi icin asagida ba-
z1 dmeklere yer verilmistir.

Bay A 3 farkl gayrimenkulini ayni sene ice-
risinde 3 farkh kisiye satmistir (idarenin goristine
gore bu satislarda devamlilk 6zelliginin kabulu
gerekir).

- 1.Durum: Bay A emlakgidir.

Bu durumda elde edilen kazang ticari ka-
zanctir. Zira emlakgilik faaliyetinde ticari kazan-
cin 5 ozelliginin de bulunmasi normal ve mutad
olan durumdur.

- 2.Durum: Bay A Ucretli bir calisandir. Fakat
gayrimenkulleri belli bir ticari organizasyon da-
hilinde, belli bir sermaye ile ve kazang elde et-
mek amaciyla elden ¢ikarmistir.

Bu kazanclar da ticari kazang olarak deger-
lendirilir. Bay A ucretli bir calisan olsa da, yap-
mis oldugu faaliyet ticari faaliyetin buttn 6zellik-
lerine sahip oldugu icin elde edilen kazang tica-
ri kazangtir.

- 3.Durum: Bay A iscidir. Gayrimenkulleri ka-
zang saglamak amaciyla elden ¢ikarmistir. Fakat
ticari bir organizasyon ve hacim s6z konusu de-
gildir. Bay A'nin, gayrimenkul alim satimina tah-
sis ettigi herhangi bir sermayesi de bulunmamak-
tadir.

Oncelikle ticari kazancin s6z konusu olup ol-
madigina bakilmasi gerekir. Ticari faaliyetin gelir
ve kazang elde etme ozelligi disindaki hicbir
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ozelligi bu 6rnekte bulunmamaktadir. Bu durum-
da ticari kazang stz konusu olamaz. Elde edilen
kazancin deger artisi kazanci kapsaminda olma-
dig1 da agiktir. Bu sebeplerden dolayi elde edilen
kazancin anzi ticari kazang olarak degerlendiril-
mesi gerekir. Elde edilen safi kazang, arizi ka-
zanclardaki istisna tutari uygulandiktan sonra ge-
lir vergisine tabi tutulur. Fakat bu ornekte ticari
amacin olup olmadignin tespiti oldukga zordur.
Kisisel kanaatimiz, boyle bir durumda normal ve
mutad durumun Bay A’nin satiglarini ticari bir
amag olmadan yapmasi oldugu icin, idarenin ti-
cari amacin varhgini ispat etmesi gerekir.

- 4.Durum: Bay A serbest meslek faaliyeti ile ug-
rasmaktadir. Gayrimenkullerini hakkindaki icra ta-
kiplerinden kurtulmak amaciyla elden ¢ikarmistir.

Bu durumda herhangi bir ticari kazang s¢z
konusu degildir. Yapilan faaliyet ticari nitelikte
degildir, zira gelir ve kazang elde etme ozelligi
bulunmamaktadir. Bu ylzden ticari kazang ya
da arizi ticari kazang s6z konusu olamaz. Yuka-
rida ticari faaliyetin gelir ve kazang elde etme
ozelligi anlatilirken verilen &rnekteki Danistay
karar da bu yondedir. S6z konusu 6rnekte, iflas
eden tuccar gayrimenkul satislarini ekonomik
zorunluluktan dolayr yaptigini ispat etmis, elde
edilen kazancin ticari kazang oldugu yontndeki
mahkeme karari Danigtay 3. Dairesi tarafindan
bozulmustur.

Bay A'nin bu satislan deger artisi kazanci
kapsamina girmektedir. Eger iktisaplar ivazli ise
ve gayrimenkuller iktisap tarihinden itibaren 5 yil
(1.1.2007 tarihinden once 4 yil) icerisinde elden
¢tkarilmigsa istisna tutarindan sonraki safi kazang
vergilendirilirken; 4 ve 5 yillik stireler gectiyse el-
de edilen kazanc vergilendirilmez. Eger iktisapla-
ri ivazh degilse, 6rnegin bu gayrimenkuller miras
yoluyla edinildiyse elde edilen kazang hi¢bir du-
rumda vergilendirilmez.

Oysa son durumda idarenin gortstine gore
vergilendirilme yapilmis olsaydi -devamlilik
ozelligi soz konusu oldugu icin- elde edilen ka-
zancin ticari kazang olarak vergilendirilmesi ge-
rekecekti. Bu da uygulamada ciddi sorunlari be-
raberinde getirecekti. Gayrimenkullerin elde
edildigi tarihte mukellefiyet tesis ettirilmesi, ikti-
sap tarihinden elden ¢ikarma tarihine kadar her
donem gelir vergisi, gecici vergi ve KDV beyan-
nameleri verilmesi, satilan gayrimenkuller icin
KDV hesaplanmasi, ilgili her dénem icin muhta-
sar beyanname verilmesi, defter tutulmasi vb. ge-
rekecekti. Bagka bir sorun da ticari kazancin han-
gi tarihte elde edilmis sayilacag ile ilgilidir. Ma-
kellef ilk gayrimenkuli elden ¢ikardiginda hentiz
bir devamhlik unsuru olmayacag) igin ticari ka-
zang s6z konusu olmayacak, ancak ikincisini sat-
tiginda ticari kazancin elde edildigi varsayilacak-
ti. Mukellefin ilk satisinda KDV s6z konusu degil-
ken, ikinci ve tglinct satislarda KDV hesaplan-
masi gerekecekti.

Baska bir érnek vermek gerekirse; sahip oldu-
gu 30 daireli bir apartmani belli bir ticari organi-
zasyon dahilinde olmadan ayni tarihte ayni kisi-
ye satan bir kisinin yapmis oldugu bu islemde
devamhlik ozelligi bulunmadigr icin ticari ka-
zang soz konusu olmayacak, gerekli sartlar olus-
mussa (ivazl iktisap, 4-5 yillik stirenin gecmeme-
si ve istisna tutarinin asiimasi) bu kazanclar de-
ger artisi kapsaminda degerlendirilecek, aksi tak-
dirde ise vergilendirilmeyecektir.

Bu sonuclar stiphesiz vergilemede adalet, be-
lirlilik, basitlik ve ongorulebilirlik ilkeleriyle bag-
dasmamaktadir.

4- SONUC

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan elde
edilen kazanclar; cesitli durumlara gore ticari ka-
zang, deger artisi kazanci veya arizi ticari kazang
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olarak vergilendirilmekte, ya da vergilendirilme-
mektedir. Fakat bu dort farkli durum mevzuati-
mizda net ifadelerle belirlenmedigi icin uygula-
mada cesitli gords ayriliklar ve ihtilaflar s6z ko-
nusu olmaktadir. Ozellikle sahsi ihtiyag ya da
servetin korunmasi amaciyla yapilan gayrimen-
kul satislarinda yargiya intikal eden cok sayida
ihtilaf mevcuttur. Alim ve satimda ¢okluk olmasi
durumunda, bunu ticari kazang igin yeterli gor-
mek ve bu satislardan elde edilen kazanci ticari
kazang diye nitelendirmek adil olmadigi gibi, ari-
zi olarak yapilan bir ticari faaliyeti de deger arti-
si kazanci kapsaminda degerlendirmek dogru ol-
maz.

Gayrimenkul satislarinda, devamlilik unsuru
ticari kazang ve diger kazanclar arasindaki ayiri-
mi tam bir sekilde saglamaya yetmemektedir.
Kaldi ki devamlilik unsurunun varhgini kanitla-
mak icin belirlenen objektif 6lctt olan muamele-
nin ¢oklugu da bu unsurun varhigini ortaya koy-
makta yetersiz kalmaktadir. Kazang tirandn tes-
pitinde her olayin kendi icerisinde degerlendiril-
mesi, objektif 6l¢utin yaninda subjektif dlcutle-
rin de degerlendirmeye dahil edilmesi gerekir.

Somut ekonomik faaliyetlerin soyut hukuk
kurallariyla dizenlenmesi zor olsa da calisma
konumuzla ilgili kanun maddelerinin bir buttn-
lik icinde ele alinip daha agik ve basit bir bigim-
de diizenlenmesi, uygulamada da soru isaretleri-
ne yer vermemek icin icerisinde farkli durumlari
gosteren cok sayida ornegin yer aldigi bir teblig
cikarilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Mukelleflerin de gayrimenkul alim-satim isle-
rinde mevzuat etraflica arastirmasi, teredddt edi-
len konularda idareden goris istemesinde fayda
vardir.
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