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GAYRIMENKULLERIN SATISINDAN
SAGLANAN DEGER ARTIS
KAZANCLARININ
VERGILENDIRILMESI

Sibli GUNES*

I-GIRIS

apisi itibariyle devamlilik gostermeyen mutad meslek halinde yapilma-

yan, daha ¢ok spekiilatif ve arizi denilebilecek kazanglar diger kazang ve

irat olarak adlandirilmaktadir. Bir kazang veya iradin “Diger kazang ve
irat” kapsaminda vergiye tabi tutulabilmesi i¢in, bu irada iligskin faaliyetin Ka-
nunda agikca yazili olmasi1 gerekmektedir.Diger kazang ve iratlar deger artisi
kazanclar1 ve arizi kazanglar olmak iizere iki farkli gelir unsurundan olugmak-
tadir. Deger artist kazanglar1 Gelir Vergisi Kanununun (GVK) 80’inci madde-
sinde alt1 bent halinde sayilmigstir. Bu 6 bentte sayilan mal ve haklarin elden ¢1-
karilmasindan dogan kazang ve iratlar deger artis kazanclari olarak vergilendi-
rilmektedir.

II-GAYRIMENKULLERIN SATISINDAN SAGLANAN KAZANCIN
VERGILENDIRILMESINE ILISKIN ESALAR

A-Yasal Cerceve

5615 sayili, Gelir Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi-
na Dair Kanun 04.04.2007 tarih ve 26483 sayili Resmi Gazete’de yayimlan-
mugstir. Anilan Kanun ile GVK’da da baz1 degisiklikler yapilmis olup, bunlar-
dan biri de gayrimenkullarin elden ¢ikarilmasinda elde edilen deger artisi ka-
zanglarina iligkin bulunmaktadir.

* Vergi Denetmeni
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5615 sayili Kanun’un 5. maddesi ile
degistirilen ve 1.1.2007 tarihinden iti-
baren gecerli olan GVK’nin miiker-
rer 80. maddesinin birinci fikrasi-
nin 6 numarah bendi uyarinca, ikti-
sap sekli ne olursa olsun (ivazsiz ola-
rak iktisap edilenler hari¢) 70’ inci
maddenin birinci fikrasinmn (1)1, (2)? ,
(4)3 ve (7)* numaral bentlerinde ya-
zilt mal (gercek usulde vergiye tabi
ciftcilerin zirai istihsalde kullandikla-
r1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin,
iktisap tarihinden baslayarak bes yil
icinde elden cikarilmasindan dogan
kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina
bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak
tarafindan satin alinmig sayilir.).

Bu degisiklikten sonra, ivazsiz olarak
iktisap edilenler haric, yukarida say-
digimiz mal ve haklarin, iktisap tari-
hinden baglayarak bes yil icinde el-
den cikarilmasindan dogan kazanclar
deger artis1 kazanci sayilacaktir. Bir
bagka anlatimla, s6z konusu mal ve
haklarin elden c¢ikarilmasindan dogan
kazanglarin vergilenmemesi icin, ik-
tisap tarihinden itibaren bes yil sii-
reyle elde tutulmasi gerekmektedir.

Ancak, 5615 sayili Kanunla yapilan
degisiklik 01.01.2007 tarihinden son-
ra iktisap edilen mal ve haklar i¢in s6z
konusu olup, 01.01.2007 tarihinden
once iktisap edilmis olan mal ve hak-
larin elden c¢ikarilmasindan dogan ka-
zancglarin vergilendirilmesinde dort
yillik siirenin esas alinacagi anilan
Kanun’un 11. maddesi ile GVK’ya
eklenen gecici 71. maddede hiikme
baglanmustir.

Ote yandan, gayrimenkullerin alim
satiminin devamli surette ve ticari bir
organizasyon cercevesinde yapilmasi
halinde bu alim satim ticari faaliyet
kapsamina gireceginden vergilemede
ticari kazanca iligkin hiikiimler uygu-
lanacaktir. Bu bakimdan deger artig
kazanci olarak sayilan kazanglarin ti-
cari kazang hiikiimlerine tabi olmaya-
cak nitelikte yapilmas: gerekmekte-
dir.

B- iktisap Tarihinin Tespiti

Iktisap tarihinin tespiti 6nem arz et-
mektedir. Zira, 5615 sayili Kanunla
yapilan  degisiklik  sonrasinda;
01.01.2007 tarihinden O©nce iktisap

T GvK 70/1 Md: Arazi, bina (D6seli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedel-
leri dahildir), maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yer-
leri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mtitemmim cuzileri ve teferruaty;

2 GVK 70/2 Md: Voli mahalleri ve dalyanlar;

3 GVK 70/4 Md: Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar

4 GVK 70/7 Md: Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina
bakilmaz) ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari;
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edilen mal ve haklarin iktisap tarihin-
den sonra dort y1l icinde elden ¢ikaril-
masimdan dogan kazanglar, 01.01.2007
tarthinden sonra iktisap edilenlerde
ise, iktisap tarihinden sonra bes yil
icinde elden cikarilmasindan dogan
kazanclar vergiye tabi bulunmaktadir.

e Satin almman gayrimenkullerde, ta-
puya tescil tarihi iktisap tarihi olarak
kabul edilmektedir.

* Kooperatifler i¢in 6zel bir belirleme
yapilmistir. Kooperatiflerin ortaklari-
na bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettik-
leri gayrimenkuller, tahsis tarihinde
ortak ta-rafindan satin alinmig sayilir.

* Arsa karsiliginda bagimsiz miilkiye-
te konu daire, kat, villa gibi kiymet
alinmasi igleminde ise, arsanin miite-
ahhide teslim edilmesi ve daire, villa
gibi kiymetlerin arsa sahibine teslim
edilmesi olmak lizere iki ayri teslim
bulunmaktadir. Bu baglamda, arsanin
miiteahhide teslimi, miikerrer 80/1-6.
maddede Ongoriilen sartlar1 tagimalari
kaydiyla, deger artis kazanci sayilarak
vergilendirilmesi gerekir.

* Arsa sahibinin, arsa teslimi karsili-
ginda almig oldugu kiymetlerin ikti-
sap tarihi olarak tapuya tescil tarihinin
(ingaatin bitmesi sartiyla) esas alin-
masi gerekmektedir. Ancak, fiili tes-
lim tarihinin tescil tarihinden daha 6n-
ceki bir tarih oldugunun tespiti halin-
de, fiili teslim tarihi esas alinacaktir. (1)
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C-Safi Deger Artisinin Tespiti

Deger artis kazanglarinda “safi deger
artis1” vergilendirilmektedir. Deger
artis kazancinda vergilendirilecek ka-
zanca safi deger artist denmektedir.
Gelir Vergisi Kanununun Safi deger
artis1 baglikli miikerrer 81. maddesine
gore, deger artisinda safi kazang, el-
den ¢ikarma karsilifinda alinan para
ve ayinlarla saglanan ve para ile tem-
sil edilebilen her tiirlii menfaatlerin
tutarindan, elden c¢ikarilan mal ve
haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢i1-
karma dolayisiyla yapilan ve saticinin
uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen
vergi ve harclarin indirilmesi suretiy-
le bulunacaktir. Yine aynt madde hiik-
miine gore hasilatin ayin ve menfaat
olarak saglanan kisminin tutari ise
Vergi Usul Kanununun degerleme ile
ilgili hiikiimlerine gore tayin ve tespit
olunacaktir. Maliyet bedellerinin mii-
kellefce tespit edilememesi durumun-
da ise maliyet bedeli yerine; Vergi
Usul Kanunu hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca tespit edilecek bedel
esas aliacaktir.

Ote yandan, deger artis kazancina ko-
nu mal ve haklarin elden cikartilma-
sindan dogan deger artis kazanclari-
nin vergilendirmesinde maliyet bedeli
artinmi uygulanacaktir. Buna gore,
mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda
iktisap bedeli, elden cikarilan mal
ve haklarin, elden cikarildig: ay ha-
ric olmak iizere Devlet Istatistik
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Enstitiisii’nce belirlenen Uretici Fiyat Endeksindeki (UFE) artis oranin-
da artirilarak tespit edilir. Ancak bu endekslemenin yapilabilmesi icin ar-
tis oraninin % 10 veya iizerinde olmasi gerekmektedir.

Bu duruma gore, gayrimenkulun iktisap tarihinden itibaren satigin yapildigin
aydan bir 6nceki aya kadar gecen dénemde % 10 veya iizerinde UFE artisinin
bulunmast durumunda maliyet artirimi yoluna gidilebilecektir.

Ayrica, menkul kiymet ve diger sermaye piyasast araclart digindaki mal ve
haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan deger artis kazanglarinin 2008 yili icin
6.800 YTL si vergiden istisnadir. (266 seri numaralt GVK Genel Tebligi).

Ornek-1: Bay (A) Istanbul’da 300.000 YTL’ye 1.8.2005 tarihinde bir arsa satin
almistir. Bay (A), bu arsay1 28.5.2008 tarihinde 500.000 YTLye satmugtir. Ay-
rica, Bay (A) bu islemler neticesinde 3.750 YTL damga vergisi ddedigini var-
sayalim.

Bay (A)’nin bu iglemden elde ettigi kazang, gayrimenkul ivazli olarak iktisap
edildigi ve iktisap tarihinden itibaren dort yil gecmeden elden cikarildig1 i¢in
deger artis kazanci olarak vergilenecektir.

(Eger bu gayrimenkul 01.01.2007°den sonra iktisap edilseydi satis igleminin
vergiden istisna olabilmesi icin ge¢cmesi gereken siire bes (5) yil olacakti.. Ay-
rica yukarida da agikladigimiz gibi, arsa kargsiligi elde edilen gayrimenkullerde
(dairelerde) iktisap tarihi, dairenin kisi adina tapuya tescil edildigi tarihten itiba-
ren baglayacaktir. Yani arsa karsiligi elde edilen dairenin satilmasinda vergi éde-
nememesi i¢in gecmesi gereken siire, dairenin tapuya tescil edildigi siiredir.)

1.8.2005°de iktisap edilen arsanin 28.5.2008 tarihinde elden cikarilmasi sonucu
olugan gelirin vergilendirilmesi:

S6z konusu arsa, Agustos 2005°de iktisap edildigi ve Mayis 2008’de elden ¢1-
karildig1 i¢in; maliyet bedeli Temmuz 2005 ile Nisan 2008 arasindaki aylarda-
ki UFE artig oraninda artirilarak tespit edilecektir.

Nisan 2008 ayma ait UFE  =160,53
Temmuz 2005 ayma ait UFE=120,48

Iktisap Tarihinden Bir Onceki Aya Iliskin UFE Oram

Endeksleme Katsayis1 =
(UFE Artig Orani) Elden Cikartildig1 Tarihinden Bir Onceki Aya Iliskin UFE Orant
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Endeksleme Katsayis1 (Nisan 2008
UFE oran1 / Temmuz 2005 UFE ora-
n1)= 160,53/ 120,48 =1,332

Endekslenmis Maliyet Bedeli= Ikti-
sap Bedeli x Endeksleme Katsayisi

Endekslenmis Maliyet Bedeli= 300.000 x 1,332
= 399.600

S6z konusu arsanin UFE artis1 uygu-
lanmig iktisap bedeli 399.600 YTL
olacaktir.

Vergilendirme:
(500.000-399.600) — 3.750 = 96.650

Bir takvim yilinda elde edilen deger
artis1 kazancinin 6.800 YTL’lik kismi1
(2008 yil1 icin istisna tutar1 6.800
YTL’dir) gelir vergisinden miistesna
oldugu i¢in,

Bay (A), elde ettigi deger artis1 kazan-
cmin (96.650-6.800 =) 89.850 YTL’lik
kisim icin beyanname verecektir.

Ornek-2: Bayan (B) 15.07.2006 tari-
hinde Ankara’da bir binay1 250.000
YTL’ye satin almig ve sz konusu bi-
nayr 10.02.2008 tarihinde 350.000
YTL’ye elden ¢ikarmistir.

Bu durumda, Bayan (B) nin elde etti-
&1 deger artig kazanci asagida sekilde
hesaplanacaktir.

S6z konusu bina Temmuz 2006’da ik-
tisap edildigi ve Subat 2008’de elden
cikarildig1 icin; Haziran 2006 ile
Ocak 2008 arasindaki aylardaki UFE
artig orani tespit edilecektir.
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UFE artis oran1 (Ocak 2008 UFE ora-
n1/ Haziran 2006 UFE oran1)= 145,18
/137,76 =1,05

Bu durumda iktisap bedeli endeksle-
mesi(maliyet bedeli artirimi) yapilma-
yacaktir. Zira, tespit edilen bu UFE
artig orant %10’unun altida kaldig:
icin endeksleme yapilamayacaktir. Bu
durumda s6z konusu binanin satin al-
ma bedeli ve varsa damga vergisi ka-
nunen kabul edilen giderlerin toplami
maliyet bedeli olacaktir.

Vergilendirme:
(350.000- 250.000)=100.000

Bu tutara (2008 yil1 i¢in) 6.800 YTL
tutarinda istisna uygulanarak beyan
edilecek deger artis kazancinmin tu-
tar1 (100.000 — 6.800 =) 93.200 YTL
olarak bulunacaktir.

III-SONUC

Bireysel olarak sahip olunan (ivazsiz
elde edilenler hari¢c) gayrimenkul sa-
tislarinda, kazancin ortaya cikmasi
muhtemeldir. Ortaya cikan bu kazan-
ci 2008 yil1 i¢in 6.800 YTL’yi gec-
mesi durumunda, beyan edilerek ver-
giye tabi tutulmasi gerekmektedir.
Ancak, bu kazang safi kazanci ifade
etmekte olup, safi kazancin tespiti si-
rasinda, yukarida agiklanan hususlar
dikkate alinmasi miikelleflerin lehle-
rine olacaktir. Bu baglamda, 6zellikle
yukarida agiklanan sartlarin bulunma-
st durumunda, maliyet artirimi(en-
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deksleme) uygulamasina bagvurulma-
st miikellef acisindan onem arz et-
mektedir.

(1) AKYOL, M. Emin; “Gayrimenkullere
Tliskin Deger Artist Kazanglarinda Yeni Dii-
zenleme”, Yaklasim Dergisi, May1s 2007
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