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GAYRIMENKUL SATISLARININ
VERGILENDIRILMESI

Yasar KOC*’

1 -GIRIS

Ulkemizde gayrimenkul sektorii her yoniyle
onemli bir sektordir. Onemlidir ¢iinkii; calisan
isglicti ortalama % 4-5 oraninda bu sektorde is-
tihdam edilmekte, sektor biylk-kicuk 200" e ya-
kin sektérle dogrudan veya dolayli olarak yatirim
iliskisi icerisinde bulunmakta, burada Uretimi ya-
pilan mallar gayri safi milli hasila icerisinde
onemli bir yer tutmakta, sektérde yasanan cok
kicik daralma veya genislemeler ayni dogrultu-
da Ulke ekonomisi Uzerinde etkisini ¢cok hizli ve
katlanarak gostermektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin tGlke ekonomisinin
kalkinmasi acisindan yerine getirdigi bir diger
unsur da, gerek gayrimenkul alim satimindan el-

de edilen gelir Uzerinden gerekse tapu sicil mu-

1Vergi Denetmeni
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durliklerinde yapilan tescil islemi sirasinda ali-
nan vergi, resim ve harclarin kamu harcamalari-
nin finansmaninda énemli bir yer tutmasidir. Ko-
nunun vergi acisindan éneminin daha net anlasil-
masi icin 2008 yili icerisinde Tirkiye genelinde
Tapu Sicil Mudurlukleri'nde gerceklestirilen top-
lam islem sayisi ve bu islemlerde beyan edilen ta-
pu har¢ matrahlar ile tutarlari gérilmektedir.
Tablodan da goéruldugi Uzere Tapu Sicil M-
durlikleri'nde 2008 yilinda 1.362.418 adet gay-
rimenkul satisi gercgeklestirilmistir ve bu satislar
sebebiyle "sadece" tapu harci geliri olarak
1.626.526.602,00 TL tutarinda para tahsil edil-
mistir. Kaldi ki yapilan vergi incelemelerinde de
karsilasildigi tzere bu gayrimenkul satislarinin
biylk ¢ogunlugu gercek satis bedelinden beyan
edilmemekte, belediyelerin belirlemis oldugu

emlak degeri lzerinden beyan edilmektedir.
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islem Tanimi islem Sayisi Deger (YTL)
01 -Satis 1.362.418 54.781.744.697,00
02-Bagis 8 98.558.152,00
ii;fgﬁkngz'iﬂggye 4 96.347.077,00
04-Taksim 26 1.609.417.772,00
05-intikal 179 7.453.929.371,00
06-ipotek (Sahsi) 161 41.648.488.348,00
07-ipotek (Zirai) 126 8.953.213.413,00
08-Konut ipotegi 281 53.126.558.502,00
09-ipotek Terkini (Sahsi) 247 108.968.319.886,00
10-ipotek Terkini (Zirai) 61 4.594.602.935,00
11 -Cins Tashihi 56 2.453.776.597,00
12-Diger Tashihler 61 3.344.520.458,00
13-Kamulastirma 40 1.052.784.233,00
14-Diger islemler 3.701.909 68.395.591.435
15-imar Uygulamasi 6 32.097.895,00
16- Son Yevmiye Sayisl (6.839.849)
Toplam 6.320.544 356.609.950.771,00

sayl: 130 * temmuz 2010

Harg (YTL)

1.626.526.602,00
5.263.057,00

2.592.118,00

20.056.650,00
92.206.813,00
33.707.218,00
9.070.298,00
86.990.028,00
3.681.107,00
1.693.279,00
4.263.539,00
7.633.989,00
14.072.009,00
149.259.929,00
229.287,00

2.057.245.923,00

Tablo: Tapu Sicil Mudurltklerinde Yapilan Calisma Sonuglari (Not: Rapor aslinda
para birimi olarak YTL verildiginden burada da degistirilmeden verilmistir.)

Bu makalemizde amacimiz tapuda satisi ger-
ceklestirilen bu garimenkullerden elde edilen ge-
lirlerin nasil vergilendirilecegini agiklamaya ca-
lismak olacaktir. Clnkl yapilan satislarin blyik
cogunlugu vergi acisindan herhangi bir sirekli
mikellefiyeti olmayan kisiler tarafindan gercek-
lestirmekte olup maalesef bu kisilerin vergisel
yukimluluklerini de ¢ok bilmemeleri nedeniyle
daha sonra cezall bazi islemlere muhatap olduk-
lar goérulmektedir. Bu kapsamda; hangi satislarin
Gelir Vergisi'nin konusuna girdigini, Gelir Vergi-
si'nin konusuna giren kazanclarin hangi kazang
unsuru Uzeriden vergilendirilecedini genel itiba-
riyle anlatmaya calisacagiz.

2- YASAL MEVZUAT

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 1. mad-
desi Gelir Vergisinin konusunu, "Gercek kisilerin
gelirleri gelir vergisine tabidir. Gelir bir gercek
kisinin bir takvim yili icinde elde etti§gi kazang ve
iratlarin  safi tutaridir." seklinde tanimlamistir.
Gelir Vergisinin konusunu olusturan unsurlari da
2. maddede yedi baslk halinde tanimlamis olup
bu basliklarda yer alan ekonomik faaliyetlerden
herhangi bir tanesinin / veya birden fazlasinin ic-
ra edilmesi yoluyla, bir takvim yil icerisinde el-
de edilen kazang¢ gelir vergisinin konusuna gir-
mektedir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 2.
maddesinde sayllan kazang unsurlari sunlardir;
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1- Ticarf kazanclar,

2- Ziraf kazanclar,

3- Ucretler,

4- Serbest meslek kazanclari,

5- Gayrimenkul sermaye iratlari,

6- Menkul sermaye iratlari,

7- Diger kazanc ve iratlar.

Makalemize konu olan gayrimenkul satiglari-
na iliskin kazanclar da sartlarin saglanip saglan-
madigina gore bu gelir unsurlarindan Ticari Ka-
zanclar veya Diger Kazang ve iratlar (Deger Artig
Kazanci) olarak iki ayri konu tzerinden vergilen-
dirmeye tabi tutulmaktadir. Mikelleflerin elde et-
tigi gayrimenkul satis kazanclarini vergilendir-
meyi amaglayan bu ikili sistemin yanisira kanun
koyucu bazi kosularla elde etme yontemi ve sa-
tis yontemine gore bazi gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan saglanan kazanci gelir vergisinin
konusu disinda birakmistir. Mukelleflerin elde et-
tigi kazancin hangi gelir unsurunun kapsaminda
vergilendirilecegi veya hangi sartlarin saglanma-
si durumunda Gelir Vergisinin konusuna girme-
digi asagida aciklanmistir.

2.1- Ticari Kazan¢ Kapsaminda

Vergilendirme;

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. mad-
desinde ticari kazancin tarifi, “Her tiirlii ticari ve
sinai faaliyetlerden dogan kazanclar ticari ka-
zangtir.” seklinde yapilmis olup devaminda tica-
ri kazang sayilacak faaliyetler siralanmistir.

Bu Kanunun uygulanmasinda asagida yazili
kazanclar ticari kazang sayilir:

4 - Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isle-
riyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden;

6 - Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap
olunan arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil
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icinde parsellenerek bu muiddet icinde veya da-
ha sonraki yillarda kismen veya tamamen satil-
masindan; elde edilen kazanclar.

Madde hikminden de anlasilacagl (zere
Gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasindan dogan ka-
zancin ticari kazang unsuru olarak gelir vergisine
tabi tutulabilmesi icin;

1- Gayrimenkul alim, satim ve insa isleriyle
devamh olarak ugrasilmasi,

2- Gayrimenkulin bir ayni (trampa) veya nak-
di bir bedel karsihgi olarak satin alinmig olmasi,

3- Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap
olunan bir arazinin iktisap tarihinden itibaren 5
yil icerisinde parsellenmesi, parsellenen arazinin
daha sonra kismen veya tamamen satilmasi ge-
rekmektedir.

2.2- Deger Artis Kazanci (Diger Kazang ve

iratlar) Kapsaminda Vergilendirme;

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Mkerrer
80. maddesinde hangi kazanclarin Deger Artisi
Kazanci oldugu soyle tanimlanmistir. “Asagida
vazili mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan do-
gan kazanclar deger artisi kazanclaridir.

6. iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak
iktisap edilenler hari¢) 70’inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numaralr bentlerinde
vazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftgilerin
zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller da-
hil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak
(31.12.2006 tarihinden énce 4 yil icinde) bes yil
icinde elden c¢ikarilmasindan dogan kazanclar
(Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlarr dolayisty-
la tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde
ortak tarafindan satin alinmig sayilir.).

Bu maddede gecen “elden ¢cikarma” deyimi,
yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, ta-
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kasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret
sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade
eder.”

Kanun maddesinde belirtilen 70’inci madde-
nin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali
bentleri sunlardan olusmaktadir.

“1 - Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilen-
lerde doseme icin alinan kira bedelleri dahildir),
maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocak-
lari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit
harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim cii-
zileri ve teferruati;

2 - Voli mahalleri ve dalyanlar;

4 - Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

7 - Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olma-
diklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum
motorlu tahmil ve tahliye vasitalarr,”

Yukaridaki kanun maddesinden de anlasila-
cag tzere bir gayrimenkulin elden ¢ikariimasin-
dan elde edilen kazancin Deger Artis Kazanci
olarak gelir vergisine tabi tutulabilmesi icin;

¢ Gayrimenkul satis isinin ticari kazang kap-
saminda yapilmamasi (Devamlilik unsuru olma-
dan gerceklestiriimesi gerekmektedir. Devamlilik
unsurunun varhgi halinde zaten elde edilen ka-
zang Ticari Kazang olarak Gelir Vergisi kapsa-
minda vergilendirilecektir.)

e ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢ her-
hangi bir sekilde bir gayrimenkul iktisabr olmali
(70. maddenin 1, 2, 4, ve 7. bentlerinde sayilan
mal ve haklardan olmal)

e iktisap tarihinden baglayarak (01.01.2007
tarihinden itibaren) bes yil icerisinde elden ¢ika-
riimali (elden ¢ikarmadan kasita yukarida degi-
nilmistir.)

Ayrica 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun
Muk. 80. maddesinde; “Bir takvim yilinda elde

edilen deger artisi kazancinin, menkul ve diger
sermaye piyasasi araclarinin elden cikartilmasin-
dan saglananlar hari¢, 7.700,00 TL’ si (2010 yil1
icin gecerli olan tutar) gelir vergisinden miistes-
nadir.” denilmistir.

Yukarida agiklandigr tizere yasama erki Tica-
ri Kazang ve Deger Artis Kazancinin sartlarini bu
sekilde belirlemis olsada kanunda gecen devam-
I olarak ugrasilmasi tabiri, sinirlari kesin olarak
belli edilemeyen ve subjektif nitelikli bir tanimla-
madir. Bu nedenle gerek idare gerekse yargi yil-
larca hangi kazancin Ticari Kazang, hangi kazan-
cin Deger Artis Kazanci olarak Gelir Vergisine ta-
bi tutulacagl konusunda net bir goris ortaya ko-
yamamistir.

Danistay yaklasik elli yildir stren ictihadiyla
“devamli olarak ugrasma” kosulunun; bir vergi-
lendirme doneminde birden cok kez bu islemle-
rin yapilmasi yahut birden fazla vergilendirme
doneminde islem yapilmasini ifade ettigi benim-
senmistir. Yillardir stren yerlesik uygulama da bu
sekilde olmus ve bir yil icerisinde birden fazla sa-
tis veya takip eden yillarda birer defa satis yapil-
mas! durumu, ticari kazancin olusmasi acisindan
“devamlilik” unsurunun karinesi olarak kabul
edilmistir. Danistayin ictihat haline gelmis bu se-
kildeki kararlarinin yanisira devamlilik unsuru-
nun degisik sekillerde yorumlandigi bazi kararla-
r da bulunmaktadir.

Danistayin bu konu ile ilgili vermis oldugu
kararlardan bazilan soyledir;

DANISTAY Uciinci Daire’nin 1999/2550 sa-
yili karari; “Satmak amaci ile tasinmaz satin alin-
masi sézkonusu olmayan, miinhasiran zilyedli-
ginde bulunan tasinmazlarr sattigi anlasilan da-
vacinin, tasinmazlari satin alma yoluyla iktisap
ettigi kabul edilemeyecegine gore, sadece satista
devamliligin ticari faaliyetin varligini kanitlama-
va yetmeyecegi aciktir.”
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DANISTAY Uciincii Daire’nin 2001/580 sayi-
li karari; “Ticari faaliyet, hem alimda hem de sa-
timda devamlilik gosterilmesini gerektirdiginden,
veraset yoluyla intikal eden arsa lizerinde kurul-
mus ozel yapi ortakligi yoluyla insaa edilmis ba-
gimsiz boliimlerin insaatin finansmanini sagla-
van kisiler disindakilere tapudaki devri ticari fa-
aliyet sayilmaz.”

DANISTAY Dordinctd Daire’'nin 2003/407
sayih karari; “Gayrimenkullerin alim-satim ve in-
sa islerinin ticari kazang sayihp ticari kazang hi-
kiimlerine gore vergilendirilebilmesi icin, bu fa-
aliyetlerin oteden beri yapiliyor olmasi, yani de-
vamlilik gosteriyor olmasr gerekir. Devamliligin,
bir insaatta birden fazla dairenin satiimasi olarak
degil, birden fazla insaat yapiimasi olarak anla-
stimasr gerekir.”

DANISTAY Vergi Dava Daireleri Genel Kuru-
lu’nun 2005/70 sayili karari; “1990, 1995, 1998
villarinda satin alinan arazi vasfindaki 9 adet
gayrimenkuliin 1999 yilinda bir kisiye satis1, Ge-
lir Vergisi Kanununun aradigr anlamda ticari or-
ganizasyon iceren ve devamlilik arzeden bir fa-
aliyet sayilamaz.”

DANISTAY Uciinci Daire’nin 2003/4436 sa-
yili karari; “Cesitli tarihlerde iktisap edildikten
sonra 1999 yilinda elden ¢ikarilan birden ¢ok ta-
sinmaz tespiti, gayrimenkul alim satim isiyle ug-
rastidigina karine teskil etmekte olup, satislarin
ayni glinde bir kisiye yapilmis olmasi bu durumu
degistirmemektedir.”

Gelir idaresi Baskanligi Mikellef Hizmetleri
Daire Bagkanligi tarafindan Ekim 2008’de yayin-
lanan “Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda
Vergisel Sorumluluklar” adli kitap¢ikta Gelir ida-
resi gayrimenkul alim-satimi ile ilgili ihtilaflari
ortadan kaldirmak ve uygulamaya yon vermek
icin gorusunu aciklamistir. S6z konusu kitapgigin
“Devamli Olarak Gayrimenkul Alim Satimi” bas-
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likli boliminde “devamhlik” unsurunu satis isle-
minin kazang saglama amaciyla yapilip yapiima-
digina baglamis olup kitapgigin séz konusu bolu-
mu asagidaki gibidir.

“Gayrimenkul alim satim isinin devamli ya-
pilmasi durumunda elde edilen gelir deger artisi
kazanci olarak degil ticari kazan¢ olarak vergi-
lendirilecektir.

Ticari bir organizasyon igerisinde yapilan sa-
tislar, tek bir satis gerceklesmis dahi olsa, ticari
kazang olarak degerlendirilecek, ticari bir orga-
nizasyon olmaksizin birden fazla satis yapilmis
ise (bir yilda birden fazla veya her yil bir satis ya-
pilmasi) satisin hangi amacla yapildiginin tespit
edilmesi gerekecektir. Bu durumda, kazang sag-
lama amaciyla alim-satim islemlerinin ticari ka-
zang kapsaminda; sahsi ihtiya¢ ya da servetin ko-
runmasi amaciyla gerceklestirilen alim-satim is-
lemlerinin ise deger artisi kazanci kapsaminda
degerlendirilmesi gerekmektedir.”

Yapilan agiklamalar dogrultusunda bir kazan-
cin Ticari Kazang mi, yoksa Deger Artis Kazanci
mi oldugunu anlamak icin satiglarin ticari bir or-
ganizasyon icerisinde yapilp yapilmadigi, sahsi
ihtiyag veya servetin korunmasi amaciyla yapilip
yapiimadigi, kazang saglama amaci gudaltp gu-
dulmedigi gibi hususlarin tespiti 6nem arzetmek-
tedir.

2.3- Gelir Vergisinin Konusuna Girmeyen

Gayrimenkul Satis Kazanclars;

Gerek ticari kazang gerekse deger artis kazan-
cina iliskin kanun maddelerinden anlagildig
Uzere; alim satim isinin devamli ve ticari bir or-
ganizasyon igerisinde gerceklestirilmesi halinde
ticari kazang, alim satimin devamlilik arzetme-
den sahsi ihtiyag yada servetin korunmasi ama-
ciyla ve satisin kanunda belirtilen zaman arali-
ginda gerceklestirilmesi halinde deger artis ka-
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zanci olugmaktadir. ilgili kanun maddelerinin bir
arada degerlendirilmesi neticesinde gayrimenkul
satislarindan elde edilen kazancin Gelir Vergisi-
nin konusuna girmedigi haller soyle siralanabilir.

* Gayrimenkul satiglar ticari bir organizas-
yon icerisinde devamlilik unsurunu saglayacak
sekilde gerceklestirilmemeli (Bu sart bitin satis-
lar icin gecerli ana unsurdur. Asagidaki maddeler
bu unsurun saglandigi kosullarda gecerlidir.)

e Satilan gayrimenkullerin bedelsiz olarak ik-
tisap edilmeli (veraset, intikal, hibe v.s. yoluyla
iktisap edilmesi halinde Veraset ve Intikal vergi-
sinin konusuna girmekte olup gelir vergisinin
kapsami disindadir.)

¢ Bir bedel karsiligi satin alinmis ise satin ali-
nan gayrimenkul iktisap tarihinden itibaren 5 yil
gectikten sonra satisa konu edilmeli (Bu sire
01.01.2007 tarihinden sonra iktisap edilenler
icin gecerlidir. Bu tarihten 6nce iktisap edilenler-
de sire 4 yildir.)

3- SONUC

Makalemizde elde edilen gelirlerin ne sekilde
tespit edilecegine girmeden, tlkemizde ekono-
mik faaliyet olarak &nemli bir yer tutan gayri-
menkul alim-satiminin hangi sartlarda Gelir Ver-
gisi’nin konusuna girdigi, Gelir Vergisinin konu-
suna girmesi halinde hangi kazang unsuru lze-
rinden vergilendirilmesi gerektigi hususunu ge-
nel hatlar itibariyle agiklamaya cahstik.

Elde edilen gelirin Gelir Vergisi’nin konusuna
girip girmediginin ayrimini yapmak sartlarin da-
ha net belirlenmis olmasi sebebiyle ¢cok zor de-
gildir. Ancak elde edilen gelirin Gelir Vergisi’nin
konusuna girmesi halinde hangi gelir unsuru (ti-
cari kazang veya deger artis kazanci) tzerinden
vergilendirilecegi uygulamada kesin olarak ayris-
tirrlamamis, ayni sartlarla gerceklestirilen satislar
bazen Ticari Kazang bazen de Deger Artis Ka-

zancl olarak vergilendirmeye tabi tutulmustur.
Gelirin iki kazang unsurundan hangisiyle vergi-
lendirilecegi onceki bolumlerde de degindigimiz
tzere “devamhilik”unsurunun tespitine baglidir.

Danistay’in yaklasik elli yildir stiren ictihadiy-
la “devamli olarak ugrasma” kosulunun; bir ver-
gilendirme déneminde birden ¢ok kez bu islem-
lerin yapilmasi yahut takip eden birden fazla ver-
gilendirme doneminde islem yapilmasini ifade
ettigi benimsenmistir. Yillardir stren yerlesik uy-
gulama da bu sekilde olmus ve bir yil icerisinde
birden fazla satis veya takip eden yillarda birer
defa satis yapilmasi durumu, ticari kazancin
olusmasi acisindan “devamhilik” unsurunun kari-
nesi olarak kabul edilmistir. Danistay kararlarin-
da “devamlilik” unsuru tamimlanirken ayni yil
icerisinde birden fazla satis veya devam eden yil-
larda gerceklestirilen satislar tabiri sik sik kulla-
nilmistir. Ancak son donemlerde verilen bazi ka-
rarlarda da goruldugu tzere “devamlilik” unsu-
runun tanimi konusunda farkli degerlendirmeler
yapildig da gortlmektedir.

Devamlilik unsuru konusunda yarg kararla-
rinda da tam anlamiyla bir ictihat olusturulama-
mis olmasi uygulamaya yon vermek acisindan
bir belirsizlik yaratsa da, gayrimenkultn alinis ve
satilisindaki amag, bunlarin gerceklestirilme sik-
liklari, bir organizasyon dahilinde gerceklestiril-
meleri dikkate alinmasi gereken kriterler olmali-
dir. Devamlilik unsuru acisindan sadece birden
cok satisin degerlendirmeye konu edilmesi ticari
kazancin olusmasi icin yeterli olarak gorilme-
melidir. Ornegin yillar énce alinan bir arazi tize-
rine yapilan binaya ait dairelerin hepsinin bir ve-
ya daha fazla kisiye satilmasi ticari kazancin olu-
sumu acisindan yeterli olmamalidir. Devamlilik
unsuru ve ticari organizasyon satista oldugu ka-
dar alista da devamliligin olmasina baglidir. De-
vamlilik unsuru bazi Danistay kararlarinda da
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bu sekilde tanimlanmistir. Yine ornek verecek
olursak; bir doktorun hafta sonlarini degerlendi-
rebilecegi ve cesitli meyve agaclar yetistirebile-
cegi bir bahge olusturmak amaciyla birbirine bi-
tisik iki araziyi satin almasi, ancak daha sonra
agaclara yeteri kadar bakamadigindan dolayi
arazileri ilgilenebilecek birilerine satmasi (alis ve
satiglardaki tekrar devamlilik unsuru agisindan
onemlidir.), her iki arazi tapuda ayri ayr alim-sa-
tim olarak gortinse bile devamlilik unsurunun
saglandigindan bahsedilemez. Bu arazilerin alin-
masindaki amacin da devamlilik unsuru agisin-
dan ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir. Ti-
cari bir organizasyon ve devamliliktan bahsede-
bilmek icin bir kazan¢ elde etme amacinin bu-
lunmasi gerekmektedir.

Yapilan faaliyetin ticari bir faaliyet olup ol-
madigr hususundaki kriterlerin yukarida bahsetti-
gimiz hususlar dogrultusunda yeniden belirlen-
mesi ve kanunlarin da bu kritere uygun olarak se-
killendirilmesinin uygulama birligi acisindan da-
ha saglikli sonuglar doguracagi dustintlmektedir.
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