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GAYRIMENKULLERIN ELDEN
CIKARILMASINDA DEGER
ARTIS KAZANCI

Yasin SEN”

1 -GIRIiS

Gayrimenkullerin elden ¢>kar=lnes> isle-
mi gunluk hayat>m>zda s>kca kars>last=g=ntz bir
durumdur. Fakat ¢cogu zaman yap=>Im>s olan bu
islemin vergiye tabi oldugu bilinmemekte, bu da
mukellefler ag>s>ndan gelecekte 6denecek vergi
ve cezalar anlam>nda sorunlar meydana gelmesi-
ne neden olabilmektedir. Bu makalede, bu tur
sorunlar>n ortaya ¢>kmes>=> engellemek i¢in mu-
kelleflerin nelere dikkat etmeleri gerektigi, hangi
durumlarda deger art>s kazancmm olusacaga ge-
lir vergisinin d>s>nda hangi vergilere tabi olacag=>,
yararlan>labilecek istisna tutarlar> gibi hususlar
yasal

ac>klanmaya cal>s>lacakt>r.

duzenlemeler ve yarg> kararlan >s>g~ch
Vergi kanunlar>m>zda gayrimenkullerin tan>

> bizzat yap>Ilmamakla beraber, 193 say=> Gelir

Vergisi Kanunu'nun 70'nci maddesinde say>lan2

MVergi Mufettis Yardimcisi

mal ve haklar>n sahipleri, mutasamflary zilyed-

Ieriz, irtifak ve intifa hakk> sahipleri veya kirac>la-
> taraf>ndan kiraya verilmesinden elde edilen
iratlar>n gayrimenkul sermaye irad> oldugu belir-
tilmektedir. Medeni Kanun'un "Tasmmaz Mulki-
yetinin Konusu" begl>k> 704'nci maddesinde
ise gayrimunkul olarak;

1. Arazi,

2. Tapu kutaginde ayr> sayfaya kaydedilen
bag>ms>z ve surekli haklar,

3. Kat mulkiyeti kutagine kayith bag>ms>z
bélumler
say=>Inrs olup, buradan da anlas>lacag> Uzere vergi
kanunlar=m>z gayrimenkul kavram>n> Medeni Ka-
nun'a nazaran daha kapsaml> olarak ele alnmest>r.

Elden ¢>karma kavram> ise Gelir Vergisi Kanu-
nu'nun mukerer 80'nci maddesinde "Bu madde-
de gegen "elden ¢>karma" deyimi, yukar>da yaz>

Bmal ve haklar>n sat>lmas>, bir ivaz kars>I>g>nda

Mutasarruf: Kendinde kullanim hakki olan, elinde bulunduran

Zilyet: Sahibi kendisi olsun olmasin bir mali kullanmakta olan, elinde tutan kimse
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devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamu-
lastiriimasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine
sermaye olarak konulmasini ifade eder. “ seklin-
de duzenlenmistir.

2- KONUYLA iLGIiLi YASAL

DUZENLEMELER iLE IDARENIN ve

YARGININ GORUSU

Gayrimenkullerin elden cikariimasindan edi-
nilen kazanclarin hepsini Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun mikerrer 80/6'nci maddesine gore deger
artis kazanci olarak degerlendirmek mimkuin de-
gildir. Cunka yapilmis olan bu elden ¢ikarma is-
leminin devamlilik arz etmesi neticesinde elde
edilen kazang Gelir Vergisi Kanunu’nun 37’nci
maddesi anlaminda ticari kazang olarak vergi-
lendirilecek olup, Kanun’un mukerrer 80/6'nci
maddesinde belirtilmis olan sartlarin gercekles-
memesi durumunda ise elde edilen kazang vergi-
ye tabi olmayacaktir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun mukerrer 80/6'nci
maddesi ise” iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz
olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin
birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bent-
lerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ¢ift-
cilerin ziraf istihsalde kullandiklar gayrimenkul-
ler dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baglaya-

rak bes yil i(;inde3 elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis
tarihinde ortak tarafindan satin alinmig sayilir.). “
seklinde dizenlenmistir. Bu madde hikmunden
de anlagilacag tizere, elde edilen kazancin deger
artis kazanci olarak vergilendirilebilmesi icin
belli sartlar tagimasi gerekecektir. S6z konusu
sartlardan birincisi, elden ¢ikariimis olan gayri-

*(Degismeden onceki sekli) dort yil icinde

menkultn ivazli bir tarzda elde edilmis olmasi-
dir. Yani gayrimenkulin bagislama, miras vb. gi-
bi ivazsiz olarak elde edilmesi durumunda deger
artis kazanci olusmayacaktir. ikinci sart ise bu
gayrimenkullerin Kanun’un 70’inci maddesinin
birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bent-
lerinde yazili mal ve haklardan olmasidir. Bu mal
ve haklar ise;

1. Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenler-
de doseme icin alinan kira bedelleri dahildir),
maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocak-
lari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit
harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim ci-
zileri ve teferruati;

2. Voli mahalleri ve dalyanlar;

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

7.(202 sayih Kanunun 35’inci maddesiyle
degisen bent) Gemi ve gemi paylar (Motorlu
olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz)
ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalar;

olup, bunlarin disinda sayilmis olan gayri-
menkullerin elden ¢ikariimasinda yine deger ar-
tis kazanci olusmayacaktir.

Uciincii ve son sart ise ivazl olarak elde edil-
mis olan bu gayrimenkullerin iktisap tarihinden
itibaren bes yil icinde elden ¢ikariimis olmasidir.
Bes yillik stire gectikten sonra gayrimenkuller el-
den cikarlirsa bu durum verginin konusuna gir-
meyecek ve yapilan islem vergiye tabi olmaya-
caktir. Yururlukteki mevzuat bu sekilde olmakla
beraber, 01.01.2007 tarihinden &nce iktisap edil-
mis olan bu gayrimenkullerin elden ¢ikariima su-
resi 4 yil olarak uygulanmakta idi. 193 sayih Ge-
lir Vergisi Kanunu’nun gecici 71’nci maddesi ise
bu durumun yasal dayanagini teskil etmektedir.
Adi gecen madde “(5615 Sayili Kanunun 11 inci
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maddesiyle  eklenen  madde.  Gecerli-
lik:01.01.2007; Yiiriirliik:04.04.2007) Bu Kanu-
nun mikerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasi-
nin (6) numarali bendinin uygulanmasina iliskin
olarak, 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1),
(2), (4) ve (7) numarali bentlerinde sayilan ve
1/1/2007 tarihinden once iktisap edilmis olan
mal (gercek ustlde vergilendirilen ciftgilerin ziral
istihsalde kullandiklar gayrimenkuller dahil) ve
haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazancla-
rin vergilendirilmesinde dort yillik stre esas ali-
nir.” seklinde olup, maddenin lafzindan da anla-
silacagl tzere 01.01.2007 tarihinden once ikti-
sap edilmis olan gayrimenkullerin elden ¢ikaril-
masinda deger artis kazancinin olusmasi igin
dort yil icinde elden ¢ikarilmis olmasi gerekmek-
tedir. Eski ve yeni dizenlemeyi karsilastirdigimiz
zaman hig stiphesiz miikellef aleyhine bir sonug
ortaya ¢ikmaktadir. Cinku eski diizenlemeye go-
re mikellef elindeki gayrimenkulini dort yil
icinde elden ¢ikarirsa elde edilen kazang vergiye
tabi olmakta iken yeni diizenleme ile bu stre bes
yila ¢cikanlmistir.

Peki bu 5 yillik strenin baslangici neye gore
belirlenecektir? Gayrimenkultin iktisap edildigi
tarihe gore mi, yoksa tapuya tescil edildigi tarihe
gore mi? Gelir Idaresi Baskanligi’nin bu noktada-
ki gortsti 25.03.2011 tarih ve 76 no’lu Gelir Ver-
gisi Sirkulerinde “Gayrimenkullerde iktisap, Tark
Medeni Kanunu’nun 705 inci maddesi uyarinca,
tapuya tescille olmaktadir. Buna gore, kat kargili-
g1 muteahhide veya kooperatiflere verilen arsa
karsiliginda alinan gayrimenkuller dahil, iktisap
edilen gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi halin-
de, deger artisi kazancinin tespiti yontnden ikti-
sap tarihi olarak, gayrimenkulin tapuya tescil
edildigi tarih esas alinacaktir.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarihin-
den once sahibinin fiilen kullanimina birakildig
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bazi 6zel hallerde iktisap tarihi olarak tapuya tes-
cil tarihi yerine fiilen kullanima birakiima tarihi-
nin kabul edilmesi gerekir.

Bu cercevede, konut yapi kooperatifleri, Top-
lu Konut idaresi veya diger kisilerden gayrimen-
kulu fiilen kullanima hazir sekilde teslim alanla-
rin, s6z konusu gayrimenkulleri fiilen kullandikla-
rini; tahsis belgesi, teslim tutanaklari, su, elektrik,
telefon, dogalgaz faturalarn ve benzeri belgelerle
tevsik etmeleri halinde deger artisi kazancinin tes-
piti yonunden fiilen kullamma bagladiklari tarih
iktisap tarihi olarak kabul edilecektir.

Gayrimenkultn ihale veya icra yoluyla alindi-
g1 durumlarda da fiilen kullanima hazir sekilde
teslim alindiginin yukarida sézi edilen belgelerle
tevsik edilmesi sartiyla, tapu tescil islemi olmasa
dahi fiilen kullamima birakildigi tarihin iktisap ta-
rihi olarak kabul edilmesi gerekir.” seklindedir.

Gelir idaresi Bagkanhgr yine ayni sirkiilerinde
cins tashihi (cins degisikligi) durumunda iktisap
tarihinin belirlenmesine iliskin “Tapu ve Kadas-
tro Genel MudurlGginin 16.03.2010 giin ve
2010/4-1697 no’lu Genelgesinde, cins degisikli-
gi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, ya-
pisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale;
bag, bahge, tarla vb. iken arsa, arazi iken, bag,
bahce vb. duruma donustirmek icin paftasinda
ve tapu sicilinde yapilan islem olarak tanimlan-
mistir. Arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenku-
lin belediyelerce ifraz ve taksim islemine tabi tu-
tularak satilmasi halinde iktisap tarihi olarak ara-
zinin iktisap edildigi tarih degil, belediyenin ifraz
islemi sonucu arsa vasfini kazanarak, cins tashihi
yapildigl tarihin esas alinmasi gerekir. Arsa ola-
rak iktisap edilen gayrimenkul tzerine bina insa
edilmesi veya s6z konusu gayrimenkultn kat kar-
siligr verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin
tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil
tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gere-
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kir. Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edil-
mesi deger artisi kazancinin konusuna girme-
mektedir. Bu cercevede ivazsiz olarak iktisap
edilen gayrimenkullin Gzerine, sahibi tarafindan
insa edilen veya kat karsiligr olarak alinan gayri-
menkullerin, daha sonra elden ¢ikarilmasi halin-
de elde edilen gelir, deger artisi kazanci kapsa-
minda degerlendirilmeyecektir.” seklinde bir go-
rus bildirmistir.

Buradan da anlagilacagl lzere cins tashihi
(cins degisikligi) yapilan gayrimenkullerin iktisap
tarihi olarak cins tashihinin yapildigi tarihin, bazi
durumlarda ise (6zellikle kat karsiligi arsa verilme-
si durumunda) tapuya tescil edilmesi cins tashihi
sayllacak ve gayrimenkulin tapuya tescil edildigi
tarih iktisap tarihi olarak dikkate alinacaktir.

Ornek: Bayan (F)'nin, 05.08.1999 tarihinde
satin aldigi arsayi, 23.01.2005 tarihinde kat kar-
siligr olarak miuteahhide vererek almis oldugu
gayrimenkuller, 25.04.2007 tarihinde tapuya tes-
cil edilmistir.

Kat karsiligi alinan gayrimenkuller yeni bir ik-
tisap olarak kabul edilecek ve deger artisi kazan-
cinin tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil
edildigi 25.04.2007 tarihi esas alinacaktir. Tapu-
ya tescil tarihinden once gayrimenkullerin fiilen
kullaniimaya baslanmasi durumunda ise bu du-
rum belgelendirilmek suretiyle iktisap tarihi ola-
rak, fiilen kullaniimaya baglanildig tarih dikkate
alinacaktir.

Konuyla ilgili bir yargi karari ise su sekildedir:
Danistay 4. Dairesi’nin 24/05/2004 tarih ve Esas
No: 2003/1578, Karar No: 2004/1142 sayili ka-
rarinda 6zetle; davaci mukellef 20/09/1993 tari-
hinde .... yapi kooperatifinden satin alarak fiilen
edindigi gayrimenkult 30/03/1998 tarihinde adi-
na tescil ettirmis ve 26/12/2001 tarihinde elden
cikarmistir. Davali ....... Vergi Dairesi ise gayri-
menkulln tapuya tescil edildigi tarihi baz alarak

Gelir Vergisi Kanunu’nun ilgili maddesinde belir-
tilen stre icinde satildigindan bahisle mukellef
adina vergi tarhiyati yapmistir. Mukellef kurumun
da dava konusu yaptigi bu tarhiyatla ilgili olarak
Danistay’in ilgili dairesi iktisap tarihi olarak tapu-
ya tescil tarihini degil, fiilen kullaniimaya bagla-
nilmasi sartiyla iktisap edildigi tarihin dikkate
alinmasi gerektigi yontnde karar vermistir.
Medeni Kanun’un 705'nci maddesinde tasin-
maz milkiyetinin kazanilmasi tescil sartina bag-
lanmis olup, hukuki agidan bir gayrimenkultin
iktisabr Ggtinct kisilere karsi tapuya tescil ile ifa-
de edecek olsa da, olaya vergisel acidan baktigi-
miz zaman fiili iktisap tarihinin dikkate alinmasi
yerinde olacaktir. Yine Vergi Usul Kanunu’nun
3’ncti maddesinin 2'nci bendinde yer alan “
vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu ola-
ya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir.”
hikmu de bu gortisimuzu destekler niteliktedir.

3- KATMA DEGER VERGISI

KARSISINDA DURUM

Genel olarak katma deger vergisinin konusu-
nu mal teslimi ve hizmet ifasi olusturmaktadir.
KDV Kanunu’nun 1’nci maddesinde, Turkiye’'de
yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest mes-
lek faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmetlerin
verginin konusuna girdigi belirtilmekte olup, ay-
ni maddede bu faaliyetlerin devamlihgindan
bahsedilmektedir. Bu itibarla yapilacak olan tes-
limlerin verginin konusuna girmesi icin streklilik
arz etmesi gerekecek, arizi olarak yapilmasi ha-
linde verginin konusuna girmeyecektir. Konu-
muz geregi, KDV Kanunu’'nda dulzenlenen bu
hikmu gayrimenkuller ve zellikle de glindelik
hayatimizda en fazla karsilagtigimiz kat karsihg
arsa teslimi acisindan ele alirsak, bu durumda iki
ayri teslim s6z konusu olacaktir. Birincisi arsanin
sahibi tarafindan muteahhide teslimi, ikincisi ise
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muteahhit tarafindan arsa karsiligi olarak arsa sa-
hibine yapilan konut ya da isyeri teslimidir. Bu
durum genel olarak 30 Seri No’lu Katma Deger
Vergisi Genel Tebligi’'nde diizenlenmistir. Bu du-
zenlemeye gore olayl dnce arsa teslimi yoniin-
den ele alirsak, arsa sahibi bu teslimi mutat bir
faaliyet haline getirmisse yani yapilan islem su-
reklilik arz ediyorsa bu teslim islemi KDV’ ye ta-
bi olacaktir. Fakat sureklilik arz etmeyip anzi
olarak yapilmaktaysa KDV’ ye tabi olmayacaktir.
Olaya muteahhidin yapmis oldugu konut ya da
isyeri teslimi agisindan bakarsak, bu teslim her
durumda KDV’vye tabi olacaktir. Fakat KDV orani
acisindan bir farklilik bulunmaktadir.. Soyle ki;
muteahhit tarafindan yapilan ve net alani 150
m¥yi asmayan konut teslimlerinde KDV orani
%1 olmakta iken, net alani 150 m?yi asan konut-
larla her turlt isyeri teslimlerinde ise bu oran
%18 olarak uygulanmaktadir. Ancak cogu kez
insaat muteahhitligi yapan firmalar, bu teslim is-
lemlerinin kanunla diizenlenmeyip, tebligler va-
sitasiyla dizenlendigini ileri sirmis ve vergi ida-
resi tarafindan yapilmis olan tarhiyatin ortadan
kaldirilmasi i¢in bu islemleri dava konusu yap-
mislardir.  Fakat 11'nci  Dairesi
19/10/1995  tarih  ve  K.No:1995/2710,
E.N0:1995/1902 sayil kararinda, yerel mahke-
menin vermis oldugu karari bozmus ve vergi ida-

Danigtay

resi tarafindan yapilmis olan tarh isleminin yerin-
de olduguna hikmetmistir.

4- TAPU HARCI iLE VERASET ve

INTIKALVERGISI KARSINDA DURUM

Gayrimenkullerin elden ¢ikariimasi islemi ay-
ni zamanda Harglar Kanunu cercevesinde tapu
harcina da tabidir. Harclar Kanunu’nun, Tapu ve
Kadastro Harclarini diizenleyen 57'nci maddesi
“Tapu ve kadastro islemlerinden bu kanuna bag-
l1 (4) sayili tarifede yazili olanlari, tapu ve kadas-
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tro harglarina tabidir.” seklinde olup, ayni kanu-
nun ‘Harcin Nispeti’ baslkli 64’ncti maddesi ise
“Tapu ve kadastro harglari (4) sayil tarifede yazi-
Il nispetler Gzerinden alimir.” demek suretiyle
57’nci maddede oldugu gibi Kanun’a ekli (4) sa-
yili tarifeye gonderme yapmaktadir. Bahse konu
tarifenin gayrimenkullerle ilgili kismi ise, “Gayri-
menkullerin ivaz kargihginda veya 6liinceye ka-
dar bakma akdine dayanarak veyahut trampa hu-
kiimlerine gore devir ve iktisabinda (4751 sayili
Kanunun 6/C maddesiyle degisen ibare.Yurlr-
[ik:9/4/2002) gayrimenkulln beyan edilen devir
ve iktisap bedelinden az olmamak tzere emlak
vergisi degerinden (Cebri icra ve stiyuun izalesi
hallerinde satis bedeli,istimlaklerde takdir edilen
bedel tzerinden) devir eden ve devir alan icin
ayri ayri (Binde 16,5)” seklinde diizenlenmistir.
Bu dlzenleme cercevesinde tespit edilen deger
tzerinden devreden ve devralan icin ayri ayri
“binde 16,5” oraninda tapu harci hesaplanmasi
gerekecektir. Fakat mukelleflerin dikkat etmesi
gereken &nemli bir nokta da, 06.06.2008 tarihin-
de yapilan degisikliktir. Bu degisiklikten once
Harclar Kanunu’nun 63/2'nci maddesi “Tapu ve
kadastro harci, vergi degeri ile mukellef tarafin-
dan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek ola-
ni tzerinden hesaplanir.” seklinde olup, yine bu
duzenlemeye paralel olarak 13.09.2005 tarih ve
25935 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 48
No'lu Harglar Tebligi ile, 6denecek olan hargla-
rin tespitinde s6z konusu harca tabi gayrimenku-
lin belediyeler tarafindan belirlenen vergi dege-
rinin dikkate alinmasi gerektigi, ancak mukellef-
lerin belediyelerce belirlenmis olan bu vergi de-
gerinden daha yuksek bir deger beyan etmeleri
durumunda ise mukelleflerin beyaninin nazara
alinmasi gerektigi belirtilmistir. Mukellefler ise
genel olarak, kendi beyanlarini bildirmekten zi-
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yade daha duslk olani yani belediyeler tarafin-
dan tespit edilmis olan vergi degerini beyan etme
yolunu secmislerdir. 06.06.2008 tarihinde ise
Harclar Kanunu’nun 63/2'nci maddesi su sekilde
degistirilmistir: “(5766 sayih Kanunun 11 in-
ci maddesinin (c) bendiyle degisen fikra, Yiiriir-
liik: 06.06.2008) Gayrimenkul devir ve iktisapla-
rinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi dege-
rinden az olmamak tzere, beyan edilen devir ve
iktisap bedeli tzerinden hesaplanir.”. Yapilmis
olan bu yeni diizenlemeye gére harca konu olan
tutar, gayrimenkultn belediyeler tarafindan tes-
pit edilmis olan emlak vergisi degerinden az ol-
mamak lzere mukellef tarafindan beyan edile-
cek olan devir ve iktisap bedelidir. Buradan da
acikca anlagsilacagl gibi yeni diizenlemeye gore
harcin beyaninda dikkate alinacak husus gayri-
menkultn devir ve iktisap bedelidir. Mukellefle-
rin yeni dizenlemeden haberdar olmaksizin
dogrudan emlak vergisi degeri tizerinden matrah
beyan etmeleri ve bu durumun idare tarafindan
tespit edilmesi neticesinde mikellef aleyhine
olumsuz sonuclar ortaya cikabilecektir. Harglar
Kanunu’nun 63/4’ncti maddesinde “(5766 sayili
Kanunun 11 inci maddesinin (c) bendiyle degi-
sen fikra, Yiiriirlilk: 06.06.2008)Tapuda yapilan
islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha
dustk bir bedel tGzerinden har¢ 6dendiginin ve-
ya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek
durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde,
aradaki farka isabet eden har¢ ikmalen veya
re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve
kadastro harci icin, 213 sayil Vergi Usul Kanu-
nu’nda yer alan vergi ziyal cezasi %25 nispetin-
de uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina isti-
naden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.” iba-
resi bulunmaktadir. Madde hikminden de anla-

silacagl Uzere idarenin, miukellefin beyaninin

gercek durumu yansitmadigini tespit etmesi neti-
cesinde tespit edilen tutara harg ash ile beraber
%25 oraninda vergi ziyar cezasl uygulanacaktir.
Avyrica idare tarafindan tespit edilmis olan bu tu-
tara Vergi Usul Kanunu’nun 112'nci maddesine
gore gecikme faizi de uygulanacagi aciktir. Bu
durumu orneklendirecek olursak, mukellef em-
lak vergisi degeri 10.000 TL olan gayrimenkulu-
nt 75.000 TL'ye satmis ve tapu idaresine satis tu-
tarini 25.000 TL olarak bildirmistir. Tapu idaresi
de bu beyan zerine 25.000 TL Uzerinden tapu
harci hesaplamistir. Mukellefin bu beyaninin ger-
cegi yansitmadiginin vergi idaresi tarafindan tes-
pit edilmesi durumunda ise mukellefe 75.000-
25.000=50.000 TL Uzerinden ikmalen ya da
re’sen tapu harci tarhiyati yapilacak olup, ayrica
%25 oraninda vergi ziyar cezasi da uygulanacak-
tir. Mukelleflerin bu yaptinmlara maruz kalma-
malari icin yukarida deginilen hususlara dikkat et-
meleri ve elden cikarilan gayrimenkulin degerini
dogru bir sekilde beyan etmeleri gerekmektedir.
Durumu Veraset ve intikal Vergisi acisindan
ele alirsak; Veraset ve intikal Vergisi Kanunu’nun
5'nci maddesinde verginin mukellefi “ veraset ta-
rikiyle veya ivazsiz bir tarzda mal iktisap eden
sahistir.” seklinde diizenlenmis ve burada gecen
ivazsiz intikal tabiri ise yine ayni Kanun’un 2/d
maddesinde “hibe yoluyla veya herhangi bir
tarzda olan ivazsiz iktisaplar ifade eder” bigi-
minde aciklanmistir. Makalemizin 2'nci kismin-
da da deginildigi tizere ivazsiz olarak elde edilen
gayrimenkullerin elden ¢ikariimasi islemi deger
artis kazanci olarak vergiye tabi olmamakla bir-
likte yukaridaki yasal diizenlemeler isiginda Ve-
raset ve Intikal Vergisine tabi olacagi aciktir. M-
kellefin beyan ettigi ya da idare tarafindan tespit
edilen tutara artan oranl olarak %10 ile %30

arasinda Veraset ve intikal Vergisi tarh edilmesi

89



sayl: 148 e ocak 2012

MAKALELER

vergi
raporu

gerekecektir.

5- ISTISNA UYGULAMASI VE SAFi

DEGER ARTISININ TESPiTINDE

DIKKATE ALINACAK GIDERLER

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan elde
edilen deger artis kazanciin bir kismi vergiden
istisna edilmigtir. Istisnaya iliskin bu tutar 2011
yili icin 278 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Teb-
ligi'nde 8000 TL olarak dizenlenmistir. Deger
artis kazancinin bu tutari agmasi halinde ise be-
yanname verilmesi gerekecektir. 8000 TL’lik is-
tisna tutan Gelir Vergisi Kanunu’nun mikerrer
80’nci maddesinde diizenlenmis olan butin de-
ger artis kazanclar icin ayri ayri uygulanmaya-
cak olup, yillik deger artis kazancglari toplamina
bir defa uygulanabilecektir. Ancak bu 8.000
TL’lik tutar anilan maddede dizenlenmis olan
deger artis kazanclarinin hepsinde uygulanama-
yacaktir. Buna iliskin olarak Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun miukerrer 80'nci maddesi “5281 sayih
Kanunun 27’nci maddesiyle 01.01.2006 tarihin-
den itibaren elde edilen gelirlere uygulanmak
iizere degisen fikra. Yiiriirlik; 01.01.2006) Bir
takvim yilinda elde edilen deger artisi kazanci-
nin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasl
araglarinin elden c¢ikarilmasindan saglananlar
hari¢, 6.000(278 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel
Tebligi ile 1.1.2011 tarihinden itibaren 8.000
TL.)Yeni Turk Lirasi gelir vergisinden mustesna-
dir.” seklinde dizenlenmis ve madde metninden
de anlagilacagi tizere 01.01.2006 tarihinden son-
ra iktisap edilmis olan mal ve haklara uygulana-
cak istisna menkul kiymet ve diger sermaye piya-
sasi araclarinin elden ¢ikarilmasi neticesinde el-
de edilen deger artis kazanclarina uygulanmaya-
caktir. Yani istisna uygulamasini &zetleyecek
olursak, 01.01.2006 tarihinden sonra iktisap edi-
len mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dolayi
olusacak deger artis kazancina uygulanacak istis-
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na tutari 8.000 TL'dir ve bu istisna mukerrer
80’nci maddede duzenlenmis olan menkul kiy-
met ve diger sermaye piyasasi araglari diginda
kalan tim mal ve haklar icin uygulanabilecektir.
Diger bir 6nemli nokta ise, vergiye tabi ola-
cak deger artiginin tespitidir. iste bu noktada safi
deger artisi kavrami kargimiza ¢ikmaktadir. Safi
deger artisini diizenleyen Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun mukerrer 81'nci maddesi “Deger artisin-
da safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan
para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edi-
lebilen her tiirli menfaatlerin tutarindan, elden
cikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile el-
den c¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uh-
desinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harg-
larin indirilmesi suretiyle bulunur. Hasilatin ayin
ve menfaat olarak saglanan kisminin tutar Vergi
Usul Kanunu’nun degerleme ile ilgili hakimleri-
ne gore tayin ve tespit olunur” hukmiune yer ver-
mis ve maddenin lafzindan da anlasilacag tzere,
deger artis kazanci olarak gayrimenkultn elden
cikarilmasindan elde edilen para, ayin ve her tiir-
|G menfaat; gider olarak ise elden ¢ikariimis olan
gayrimenkullerin maliyet bedeli ve elden ¢ikarma
dolayisiyla saticinin tizerinde kalan giderler ile yi-
ne saticl tarafindan yuklenilen vergi ve harclar
dikkate alinacak ve elde edilen deger artis kazan-
cindan giderler dustldikten sonra safi deger arti-
s! tespit edilecektir. Mukellef bu noktada, makale-
mizin dérdinct boliminde belirtmis oldugumuz
tapu harcindan kendi 6demis oldugu kismini da
gider olarak dikkate alabilecektir.
Gayrimenkuller ve 6zellikle de konutlar ikti-
sap edilirken sikca bagvurulan kaynaklarin bagin-
da banka ya da benzeri finans kurumlarindan ali-
nan konut kredileri gelmektedir. Ancak boyle bir
konutu iktisap etmis olan kisi, kullanmis oldugu
kredi icin 6dedigi faizleri gayrimenkultin maliyet
bedeline ekleyebilecek midir? Kanaatimizce,
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mukellefin katlanmis oldugu bu kredi faizlerinin
de ddenmis olmalan kosuluyla maliyet unsuru
olarak dikkate alinmasi yerinde olacaktir. Orne-
gin mukellefin bu gayrimenkult emlakg vasita-
siyla satin aldigini distintrsek, emlakgiya araci-
lik icin verilmis olan para ya da menfaat belge-
lendirilmek sartiyla gayrimenkultin maliyet bede-
line eklenecektir. Yani gayrimenkult elde etmek
amaciyla yapilan giderler maliyet unsuru olarak
dikkate alinmakta olup, konut kredisi icin 6den-
mis olan faizlerin de ayni sekilde degerlendiril-
mesi gerekecektir. Ancak kullanilan kredi faizi-
nin tamami degil sadece gayrimenkul elden ¢ika-
rilincaya kadar ¢denen kismi, kredi faizinin ta-
maminin ¢denmis olmasi durumunda ise katlani-
lan faizin tamami gayrimenkul maliyetine ekle-
nebilecektir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun mibkerrer 81’nci
maddesinde belirtilmis olan diger bir husus da,
gayrimenkultin elden ¢ikarilmasi karsihiginda ali-
nan ayin ve menfaatin tutarinin da Vergi Usul
Kanunu’nun Ggtinct kitabinda yer alan degerle-
me esaslarina gore tespit edilmesi gerektigi yo-
nindeki dizenlemesidir.

6- ENDEKSLEME UYGULAMASI

Endeksleme uygulamasinin yasal dayanagini
Gelir Vergisi Kanunu’nun mukerrer 81'nci mad-
desinin son paragrafi teskil etmekte olup, madde-
nin ilgili kismi “Mal ve haklarin elden ¢ikariima-
sinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve hak-
larin, elden ¢ikarildigl ay hari¢ olmak Gzere Dev-
let istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya
fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit
edilir. (5281 sayih Kanunun 28’nci maddesiyle
01.01.2006 tarihinden itibaren elde edilen gelir-
lere uygulanmak iizere eklenen ciimle. Yiiriir-
liik;01.01.2006) Su kadar ki, bu endekslemenin
yapilabilmesi icin artis oraninin %10 veya Uze-

rinde olmasi sarttir.” olarak dtzenlenmistir.

Endeksleme uygulamasi, iktisap edilmis olan
gayrimenkultin degerinin ozellikle enflasyonun
yuksek seyrettigi zamanlarda paranin satin alma
glicuindeki dustse paralel olarak gayrimenkultin
iktisap bedelinin enflasyona uyarlanmasi ve fiktif
karin tespit edilmesi amaciyla uygulanan bir yon-
tem olup, gayrimenkulin iktisap bedelinin degil
de elden c¢ikarildigr andaki enflasyon karsisinda-
ki gercek bedelinin dikkate alinmasini saglar. El-
den ¢ikarma isleminin vergilendirilmesinde, safi
deger artigi yani iktisap bedeli ile satis bedeli ara-
sindaki fark dikkate alindigina gore endeksleme
uygulamasi hi¢ stiphesiz mukellef lehine bir uy-
gulama haline gelmektedir. Ctinkt bu uygulama
ile gayrimenkultin iktisap bedeli, elden c¢ikarildi-
g1 anda ki enflasyona uyarlanmakta ve elde edi-
len safi deger artisi daha az olmakta ve bu da
odenecek vergiyi azaltmaktadir. Endeksleme uy-
gulamasinin matematiksel formula su sekildedir:

Endeksleme Katsayisi: Elden cikarildig tarih-
ten bir onceki aya iligskin tfe orani /iktisap tari-
hinden bir &nceki aya iliskin Ufe orani

Endekslenmis iktisap bedeli: iktisap bedeli x
Endeksleme Katsayisi

Deger artis kazanci: Satis bedeli- Endekslen-
mis iktisap bedeli

Ancak endeksleme uygulamasinin yapilabil-
mesi icin Endeksleme katsayisinin 01.01.2006
sonrasi iktisap edilen mal ve haklar icin %10
‘dan fazla olmasi gerekmektedir. %10’un altinda
kaldig takdirde endeksleme uygulamasi yapila-
mayacaktir. Fakat 01.01.2006 6ncesinde iktisap
edilmis olan mal ve haklar icin boyle bir sinir bu-
lunmamakta ve katsay! ne olursa olsun endeksle-
me uygulamasi yapilabilmektedir.

Ornek 1: Bay Hiseyin Alperen 12.04.2007
tarihinde 100.000 TL’ye bir gayrimenkul satin al-
mistir. Bu sahis gayrimenkultini 17.09.2010 tari-

N



sayl: 148 e ocak 2012

MAKALELER

vergi
raporu

hinde 200.000 TL ye satmistir. (2007 yili Mart ay!
tfe orani 125,33)(2010 yili Agustos ay Ufe orani
175,46)

Burada oncelikle endeksleme katsayisini bul-
mamiz gerekecektir. 175,46/125,33 =1,39

Bu orani iktisap bedeline
100.000x1,39 =139.000 TL

Gayrimenkultin endekslenmis bedeli 139.000

uygularsak,

TL olacak ve deger artis kazanci ise
200.000-139.000 =61.000 TL olacaktir.

2011 yili i¢in bunun 8.000 TL’sinin istisna ol-
dugunu da goz ontnde bulundurursak vergiye
tabi deger artis kazanci 61.000-8000 = 53.000
TL olacaktir.

Ornek 2: Bay S, 02.01.2004 tarihinde
75.000TLl’ye satin  almis oldugu arsasini
23.05.2008 tarihinde 140.000 TL'ye satmustir.
(2003 yili Aralik ayr tfe orani 144,03) (2008 yili
Nisan ayi tfe orani 195,15)

Bay S, 02.01.2004 tarihinde iktisap ettigi ar-
sasini 23.05.2008 tarihinde elden c¢ikardigi icin
deger artis kazanci olusmayacaktir. Cunku
01.01.2007 tarihinden once iktisap edilmis olan
mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda dort yillik
stre dikkate alinmakta ve Bay S arsasini bu dort
yillik stire gectikten sonra elden ¢ikardigr icin de-
ger artis kazanci olusmayacak ve bu kazang ver-
ginin konusuna girmeyecektir.

Ornek 3: Bay L, 13.07.2008 tarihinde
200.000 TLl'ye iktisap ettigi gayrimenkulini
05.02.2011 tarihinde 350.000 TL'ye satmistir.
Avyrica bay L bu gayrimenkult satarken 5.000 TL
masrafa katlanmistir. ( 2008 yili Haziran ayi Ufe
orani 110,35)(2011 yili Ocak ayi ufe orani
132,10).

Endeksleme Katsayisi =
1.197

Gayrimenkultn Endekslenmis Maliyet Bedeli
= 200.000x1.197 = 239.400 TL
Bedeli +

132,10/110,35 =

Maliyet Diger Giderler =
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239.400+5.000 = 244.400 TL

Safi Deger Artis Kazanci = 350.000-244.400
= 105.600 TL

Safi Deger Artis Kazanci- istisna Tutan =
105.600-8000 = 97.600 TL Vergiye tabi olacaktir.

7- SONUC

Hig suphesiz ki gayrimenkullerin elden cika-
riimasindan elde edilen deger artis kazanci, Ge-
lir Vergisi Kanunu’nun mukerrer 80’nci madde-
sinde 6 bent halinde sayilmis olan deger artis ka-
zanglari icerisinde dnemli bir yere sahiptir. Gay-
rimenkullerin elden ¢ikarilmasi neticesinde olu-
san deger artis kazancini bu calismamiz gerceve-
sinde su sekilde 6zetleyebiliriz. Gayrimenkulle-
rin elden c¢ikariimasinda deger artis kazancinin
olusabilmesi icin birtakim sartlarin mevcut olma-
si gerekecektir. Bunlar; elden ¢ikarilmis olan gay-
rimenkuldn ivazl bir tarzda elde edilmis olmasi,
elden ¢ikarlan gayrimenkulin Kanun’un 70’nci
maddesinin birinci fikrasinin 1,2,4 ve 7 numara-
Il bentlerinde yazili mal ve haklardan olmasi ve
ivazli olarak elde edilmis olan bu gayrimenkultin
iktisap tarihinden baglayarak bes yil icinde elden
cikarilmis olmasidir. Gayrimenkulin elden ¢ika-
rilmasinda bu sartlar beraberce saglaniyorsa de-
ger artis kazanci olusacaktir. Ancak olusan deger
artis kazancinin tamami vergilendirilmeyecek
olup, bir kismi istisna edilmistir. 2011 yili icin
uygulanacak olan istisna tutari ise 8000 TL'dir ve
bu tutar yilhk deger artis kazanclarina yalnizca
bir defa uygulanabilecektir. Mukellef lehine ya-
ptlan bir diger uygulama ise endeksleme uygula-
masidir. Bu uygulama ile gayrimenkulin iktisap
edilen degeri enflasyona uyarlanarak bugtinki
degerine getirilmekte ve iktisap degeri artirilarak
vergiye tabi olacak matrah azaltilmaktadir. Ayri-
ca miukellefler deger artis kazanci Uzerinden
dogrudan dogruya vergilendirilmeyecek olup,
yapmis olduklar giderleri de dustikten sonra ka-
lan tutar Gzerinden vergi hesaplanacaktir.
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ming\Microsoft\Word\www.gib.gov.tr
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* GCelir ve Kurumlar Vergisi Beyanname Reh-
beri 2011, Vergi Denetmenleri Dernegi, Ankara,
2011

* 193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu

e 213 Sayih Vergi Usul Kanunu

* 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

7338 Sayil Veraset ve intikal Vergisi Kanu-
nu

* 492 Sayih Har¢lar Kanunu

* 30 Seri No’lu KDV Genel Tebligi

* 46 Sira No’lu Gelir Vergisi Sirkuleri

» 278 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi

* 48 Seri No’lu Harglar Tebligi

e Gelir idaresi Bagkanhgi’'nin 25.03.2011 ta-
rih ve GVK-76/2011-2 sayili Deger Artisi Kazan-
ci Sirkuleri.

e ERDAL Ahmet, ERYILMAZ K. Erdem, Gay-
rimenkul Satiglarinda Ticari Kazang Siniri, Vergi
Raporu, Sayi 138, Mart 2011

e KUSCU Serdar, 2010 yilinda Elde Edilen
Mesken ve Isyeri Kira Gelirlerinin Hesaplanmasi
ve Beyani, Vergi Raporu, Sayi 138, Mart 2011

e SEZGIN Biilent, Ticari Mahiyette olmayan
Konut ve Igyeri Satislarindan elde edilen Kazang-
larin Vergilendirilmesi, Yaklasim Dergisi,
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