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I-G‹R‹fi

Y
ap›s› itibariyle devaml›l›k göstermeyen mutad meslek halinde yap›lma-
yan, daha çok spekülatif ve ar›zi denilebilecek kazançlar di¤er kazanç ve
irat olarak adland›r›lmaktad›r. Bir kazanç veya irad›n “Di¤er kazanç ve

irat” kapsam›nda vergiye tabi tutulabilmesi için, bu irada iliflkin faaliyetin Ka-
nunda aç›kça yaz›l› olmas› gerekmektedir.Di¤er kazanç ve iratlar de¤er art›fl›
kazançlar› ve ar›zi kazançlar olmak üzere iki farkl› gelir unsurundan oluflmak-
tad›r. De¤er art›fl› kazançlar› Gelir Vergisi Kanununun (GVK) 80’inci madde-
sinde alt› bent halinde say›lm›flt›r. Bu 6 bentte say›lan mal ve haklar›n elden ç›-
kar›lmas›ndan do¤an kazanç ve iratlar de¤er art›fl kazançlar› olarak vergilendi-
rilmektedir.

II-GAYR‹MENKULLER‹N SATIfiINDAN SA⁄LANAN KAZANCIN

VERG‹LEND‹R‹LMES‹NE ‹L‹fiK‹N ESALAR

A-Yasal Çerçeve

5615 say›l›, Gelir Vergisi Kanunu ve Baz› Kanunlarda De¤ifliklik Yap›lmas›-
na Dair Kanun 04.04.2007 tarih ve 26483 say›l› Resmi Gazete’de yay›mlan-
m›flt›r. An›lan Kanun ile GVK’da da baz› de¤ifliklikler yap›lm›fl olup, bunlar-
dan biri de gayrimenkullar›n elden ç›kar›lmas›nda elde edilen de¤er art›fl› ka-
zançlar›na iliflkin bulunmaktad›r.
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5615 say›l› Kanun’un 5. maddesi ile
de¤ifltirilen ve 1.1.2007 tarihinden iti-
baren geçerli olan GVK’n›n müker-
rer 80. maddesinin birinci f›kras›-
n›n 6 numaral› bendi uyar›nca, ikti-
sap flekli ne olursa olsun (ivazs›z ola-
rak iktisap edilenler hariç) 70’ inci
maddenin birinci f›kras›n›n (1)1 , (2)2 ,
(4)3 ve (7)4 numaral› bentlerinde ya-
z›l› mal (gerçek usulde vergiye tabi
çiftçilerin zirai istihsalde kulland›kla-
r› gayrimenkuller dahil) ve haklar›n,
iktisap tarihinden bafllayarak befl y›l
içinde elden ç›kar›lmas›ndan do¤an
kazançlar (Kooperatiflerin ortaklar›na
bu s›fatlar› dolay›s›yla tahsis ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak
taraf›ndan sat›n al›nm›fl say›l›r.).

Bu de¤ifliklikten sonra, ivazs›z olarak
iktisap edilenler hariç, yukar›da say-
d›¤›m›z mal ve haklar›n, iktisap tari-
hinden bafllayarak befl y›l içinde el-
den ç›kar›lmas›ndan do¤an kazançlar
de¤er art›fl› kazanc› say›lacakt›r.  Bir
baflka anlat›mla, söz konusu mal ve
haklar›n elden ç›kar›lmas›ndan do¤an
kazançlar›n vergilenmemesi için, ik-
tisap tarihinden itibaren befl y›l sü-
reyle elde tutulmas› gerekmektedir. 

Ancak, 5615 say›l› Kanunla yap›lan
de¤ifliklik 01.01.2007 tarihinden son-
ra iktisap edilen mal ve haklar için söz
konusu olup, 01.01.2007 tarihinden
önce iktisap edilmifl olan mal ve hak-
lar›n elden ç›kar›lmas›ndan do¤an ka-
zançlar›n vergilendirilmesinde dört
y›ll›k sürenin esas al›naca¤› an›lan
Kanun’un 11. maddesi ile GVK’ya
eklenen geçici 71. maddede hükme
ba¤lanm›flt›r.

Öte yandan, gayrimenkullerin al›m
sat›m›n›n devaml› surette ve ticari bir
organizasyon çerçevesinde yap›lmas›
halinde bu al›m sat›m ticari faaliyet
kapsam›na girece¤inden vergilemede
ticari kazanca iliflkin hükümler uygu-
lanacakt›r. Bu bak›mdan de¤er art›fl
kazanc› olarak say›lan kazançlar›n ti-
cari kazanç hükümlerine tabi olmaya-
cak nitelikte yap›lmas› gerekmekte-
dir.

B- ‹ktisap Tarihinin Tespiti

‹ktisap tarihinin tespiti önem arz et-
mektedir. Zira, 5615 say›l› Kanunla
yap›lan de¤ifliklik sonras›nda;
01.01.2007 tarihinden önce iktisap
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1 GVK 70/1 Md: Arazi, bina (Döfleli olarak kiraya verilenlerde döfleme için al›nan kira bedel-
leri dahildir), maden sular›, menba sular›, madenler, tafl ocaklar›, kum ve çak›l istihsal yer-
leri, tu¤la ve kiremit harmanlar›, tuzlalar ve bunlar›n mütemmim cüzileri ve teferruat›;

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 paylar› (Motorlu olup olmad›klar›na ve tonilatolar›na

bak›lmaz) ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vas›talar›;
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edilen mal ve haklar›n iktisap tarihin-
den sonra dört y›l içinde elden ç›kar›l-
mas›ndan do¤an kazançlar, 01.01.2007
tarihinden sonra iktisap edilenlerde
ise, iktisap tarihinden sonra befl y›l
içinde elden ç›kar›lmas›ndan do¤an
kazançlar vergiye tabi bulunmaktad›r. 

• Sat›n al›nan gayrimenkullerde, ta-
puya tescil tarihi iktisap tarihi olarak
kabul edilmektedir.

• Kooperatifler için özel bir belirleme
yap›lm›flt›r. Kooperatiflerin ortaklar›-
na bu s›fatlar› dolay›s›yla tahsis ettik-
leri gayrimenkuller, tahsis tarihinde
ortak ta-raf›ndan sat›n al›nm›fl say›l›r. 

• Arsa karfl›l›¤›nda ba¤›ms›z mülkiye-
te konu daire, kat, villa gibi k›ymet
al›nmas› iflleminde ise, arsan›n müte-
ahhide teslim edilmesi ve daire, villa
gibi k›ymetlerin arsa sahibine teslim
edilmesi olmak üzere iki ayr› teslim
bulunmaktad›r. Bu ba¤lamda, arsan›n
müteahhide teslimi, mükerrer 80/1-6.
maddede öngörülen flartlar› tafl›malar›
kayd›yla, de¤er art›fl kazanc› say›larak
vergilendirilmesi gerekir.

• Arsa sahibinin, arsa teslimi karfl›l›-
¤›nda alm›fl oldu¤u k›ymetlerin ikti-
sap tarihi olarak tapuya tescil tarihinin
(inflaat›n bitmesi flart›yla) esas al›n-
mas› gerekmektedir. Ancak, fiili tes-
lim tarihinin tescil tarihinden daha ön-
ceki bir tarih oldu¤unun tespiti halin-
de, fiili teslim tarihi esas al›nacakt›r. (1)

C-Safi De¤er Art›fl›n›n Tespiti

De¤er art›fl kazançlar›nda “safi de¤er
art›fl›” vergilendirilmektedir. De¤er
art›fl kazanc›nda vergilendirilecek ka-
zanca safi de¤er art›fl› denmektedir.
Gelir Vergisi Kanununun Safi de¤er
art›fl› bafll›kl› mükerrer 81. maddesine
göre, de¤er art›fl›nda safi kazanç, el-
den ç›karma karfl›l›¤›nda al›nan para
ve ay›nlarla sa¤lanan ve para ile tem-
sil edilebilen her türlü menfaatlerin
tutar›ndan, elden ç›kar›lan mal ve
haklar›n maliyet bedelleri ile elden ç›-
karma dolay›s›yla yap›lan ve sat›c›n›n
uhdesinde kalan giderlerin ve ödenen
vergi ve harçlar›n indirilmesi suretiy-
le bulunacakt›r. Yine ayn› madde hük-
müne göre has›lat›n ay›n ve menfaat
olarak sa¤lanan k›sm›n›n tutar› ise
Vergi Usul Kanununun de¤erleme ile
ilgili hükümlerine göre tayin ve tespit
olunacakt›r. Maliyet bedellerinin mü-
kellefçe tespit edilememesi durumun-
da ise maliyet bedeli yerine; Vergi
Usul Kanunu hükümlerine göre takdir
komisyonlar›nca tespit edilecek bedel
esas al›nacakt›r. 

Öte yandan, de¤er art›fl kazanc›na ko-
nu mal ve haklar›n elden ç›kart›lma-
s›ndan do¤an de¤er art›fl kazançlar›-
n›n vergilendirmesinde maliyet bedeli
art›r›m› uygulanacakt›r. Buna göre,
mal ve haklar›n elden ç›kar›lmas›nda
iktisap bedeli, elden ç›kar›lan mal
ve haklar›n, elden ç›kar›ld›¤› ay ha-
riç olmak üzere Devlet ‹statistik
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Enstitüsü’nce belirlenen Üretici Fiyat  Endeksindeki (ÜFE) art›fl oran›n-
da art›r›larak tespit edilir. Ancak bu endekslemenin yap›labilmesi için ar-
t›fl oran›n›n % 10 veya üzerinde olmas› gerekmektedir.

Bu duruma göre, gayrimenkulun iktisap tarihinden itibaren sat›fl›n yap›ld›¤›n
aydan bir önceki aya kadar geçen dönemde % 10 veya üzerinde ÜFE art›fl›n›n
bulunmas› durumunda maliyet art›r›m› yoluna gidilebilecektir.

Ayr›ca, menkul k›ymet ve di¤er sermaye piyasas› araçlar› d›fl›ndaki mal ve
haklar›n elden ç›kar›lmas›ndan do¤an de¤er art›fl kazançlar›n›n 2008 y›l› için
6.800 YTL’si vergiden istisnad›r. (266 seri numaral› GVK Genel Tebli¤i). 

Örnek-1: Bay (A) ‹stanbul’da 300.000 YTL’ye 1.8.2005 tarihinde  bir arsa sat›n
alm›flt›r. Bay (A), bu arsay› 28.5.2008 tarihinde 500.000 YTL’ye satm›flt›r. Ay-
r›ca, Bay (A) bu ifllemler neticesinde 3.750 YTL damga vergisi ödedi¤ini var-
sayal›m.

Bay (A)’n›n bu ifllemden elde etti¤i kazanç, gayrimenkul ivazl› olarak iktisap
edildi¤i ve iktisap tarihinden itibaren dört y›l geçmeden elden ç›kar›ld›¤› için
de¤er art›fl kazanc› olarak vergilenecektir.

(E¤er bu gayrimenkul 01.01.2007’den sonra iktisap edilseydi sat›fl iflleminin
vergiden istisna olabilmesi için geçmesi gereken süre befl (5) y›l olacakt›.. Ay-
r›ca yukar›da da aç›klad›¤›m›z gibi, arsa karfl›l›¤› elde edilen gayrimenkullerde
(dairelerde) iktisap tarihi, dairenin kifli ad›na tapuya tescil edildi¤i tarihten itiba-
ren bafllayacakt›r. Yani arsa karfl›l›¤› elde edilen dairenin sat›lmas›nda vergi öde-
nememesi için geçmesi gereken süre, dairenin tapuya tescil edildi¤i süredir.)

1.8.2005’de iktisap edilen arsan›n 28.5.2008 tarihinde elden ç›kar›lmas› sonucu
oluflan gelirin vergilendirilmesi:

Söz konusu arsa, A¤ustos 2005’de iktisap edildi¤i ve May›s 2008’de elden ç›-
kar›ld›¤› için; maliyet bedeli Temmuz 2005 ile Nisan 2008 aras›ndaki aylarda-
ki ÜFE art›fl oran›nda art›r›larak tespit edilecektir.

Nisan 2008 ay›na ait ÜFE     =160,53

Temmuz 2005 ay›na ait ÜFE=120,48

‹ktisap Tarihinden Bir Önceki Aya ‹liflkin ÜFE Oran›

Endeksleme Katsay›s› =
(ÜFE Art›fl Oran›) Elden Ç›kart›ld›¤› Tarihinden Bir Önceki Aya ‹liflkin ÜFE Oran›
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Endeksleme Katsay›s› (Nisan 2008
ÜFE oran› / Temmuz 2005 ÜFE ora-
n›)= 160,53/ 120,48 =1,332

Endekslenmifl Maliyet Bedeli= ‹kti-
sap Bedeli x Endeksleme Katsay›s›

Endekslenmifl Maliyet Bedeli= 300.000 x 1,332

= 399.600

Söz konusu arsan›n ÜFE art›fl› uygu-
lanm›fl iktisap bedeli 399.600 YTL
olacakt›r.

Vergilendirme:

(500.000-399.600) – 3.750 = 96.650

Bir takvim y›l›nda elde edilen de¤er
art›fl› kazanc›n›n 6.800 YTL’lik k›sm›
(2008 y›l› için istisna tutar› 6.800
YTL’dir) gelir vergisinden müstesna
oldu¤u için,

Bay (A), elde etti¤i de¤er art›fl› kazan-
c›n›n (96.650-6.800 =) 89.850 YTL’lik
k›s›m için beyanname verecektir.

Örnek-2: Bayan (B) 15.07.2006 tari-
hinde Ankara’da bir binay› 250.000
YTL’ye sat›n alm›fl ve söz konusu bi-
nay› 10.02.2008 tarihinde 350.000
YTL’ye elden ç›karm›flt›r.

Bu durumda, Bayan (B)’nin elde etti-
¤i de¤er art›fl kazanc› afla¤›da flekilde
hesaplanacakt›r.

Söz konusu bina Temmuz 2006’da ik-
tisap edildi¤i ve fiubat 2008’de elden
ç›kar›ld›¤› için; Haziran 2006 ile
Ocak 2008 aras›ndaki aylardaki ÜFE
art›fl oran› tespit edilecektir.      

ÜFE art›fl oran› (Ocak 2008 ÜFE ora-
n› / Haziran 2006 ÜFE oran›)= 145,18
/137,76 =1,05

Bu durumda iktisap bedeli endeksle-
mesi(maliyet bedeli art›r›m›) yap›lma-
yacakt›r. Zira, tespit edilen bu ÜFE
art›fl oran› %10’unun alt›da kald›¤›
için endeksleme yap›lamayacakt›r. Bu
durumda söz konusu binan›n sat›n al-
ma bedeli ve varsa damga vergisi ka-
nunen kabul edilen giderlerin toplam›
maliyet bedeli olacakt›r. 

Vergilendirme:

(350.000- 250.000)=100.000

Bu tutara (2008 y›l› için) 6.800 YTL
tutar›nda istisna uygulanarak beyan
edilecek de¤er art›fl kazanc›n›n tu-
tar› (100.000 – 6.800 =) 93.200 YTL
olarak bulunacakt›r.

III-SONUÇ

Bireysel olarak sahip olunan (ivazs›z
elde edilenler hariç) gayrimenkul sa-
t›fllar›nda, kazanc›n ortaya  ç›kmas›
muhtemeldir. Ortaya ç›kan bu kazan-
c›n 2008 y›l› için 6.800 YTL’yi geç-
mesi durumunda, beyan edilerek ver-
giye tabi tutulmas› gerekmektedir.
Ancak, bu kazanç safi kazanc› ifade
etmekte olup, safi kazanc›n tespiti s›-
ras›nda, yukar›da aç›klanan hususlar
dikkate al›nmas› mükelleflerin lehle-
rine olacakt›r. Bu ba¤lamda, özellikle
yukar›da aç›klanan flartlar›n bulunma-
s› durumunda, maliyet art›r›m›(en-
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deksleme) uygulamas›na baflvurulma-
s› mükellef aç›s›ndan önem arz et-
mektedir.

_____________________________
(1) AKYOL, M. Emin; “Gayrimenkullere
‹liflkin De¤er Art›fl› Kazançlar›nda Yeni Dü-
zenleme”, Yaklafl›m Dergisi, May›s 2007 
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