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5615 sayili, Gelir Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 04.04.2007 tarih ve
26483 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Anilan Kanun ile GVK'da da bazi degisiklikler yapiimis olup,
bunlardan biride gayrimenkullerin elden ¢ikariimasinda elde edilen deger artisi kazanglarina iliskin bulunmaktadir.

Bilindigi Uzere, GVK’nin miikerrer 80. maddesinin birinci fikrasinin 6 numarali bendiuyarinca; iktisap gekli
ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) arazi, bina,maden sulari, menba sulari, madenler, tas
ocaklari, kum ve gakil istihsal yerleri, tudla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim cuzileri ve
teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar, gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, gemi ve gemi paylari ile bilumum
motorlu tahmil ve tahliye vasitalarinin iktisap tarihinden baslayarak dért yil icinde elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanclar deger artisi kazanci sayiimaktadir.

5615 sayili Kanun'un 5. maddesi ile GVK’'nin mikerrer 80. maddesinin birinci fikrasinin 6 numarali bendinde yer
alan “dort yil igcinde" ibaresi “bes yil iginde" olarak degistiriimis ve bu degisiklik 01.01.2007 tarihinden gegerli
olmak uizere 04.04.2007 tarihinde yururlige girmistir.

Bu degisiklikten sonra, ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢, yukarida saydigimiz mal ve haklarin, iktisap
tarihinden baglayarak bes yil iginde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanci sayilacaktir.

Bir baska ifade ile s6z konusu mal ve haklarin elden ¢ikaniimasindan dogan
kazanglarin vergilenmemesi igin, iktisap tarihinden itibaren bes yil stireyle elde tutulmasi gerekmektedir.

Ancak 5615 sayili Kanunla yapilan degisiklik 01.01.2007 tarihinden sonra iktisap edilen mal ve haklar igin s6z
konusudur. Zira anilan Kanun'un 11. maddesi ile GVK’ya eklenen gecici 71. maddede 01.01.2007 tarihinden énce
iktisap edilmis olan mal ve haklarin elden c¢ikariimasindan dogan kazanglarin vergilendirilmesinde dért

yillik suirenin esas alinacagi hiikkme baglanmistir.

IKTISAP TARIHININ BELIRLENMESI

5615 sayili Kanunla yapilan degisiklik sonrasinda; 01.01.2007 tarihinden Once iktisap edilen mal ve haklarin
iktisap tarihinden sonra dort yil icinde elden gikarilmasindan dogan kazanglar, 01.01.2007 tarihinden sonra iktisap
edilenlerde ise, iktisap tarihinden sonra bes yil icinde elden c¢ikariimasindan dodan kazanclar vergiye tabi

bulunmaktadir. Bu nedenle iktisap tarihinin tespiti 6nem arz etmektedir.

Iktisap tarihi, satin_alinan _gayrimenkullerde tapuya tescil tarihidir. Kooperatifler icin &ézel bir belileme

yapilmistir. Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkuller, tahsis tarihinde ortak ta-
rafindan satin alinmig sayilir. Dolayisiyla kooperatif araciligi ile edinilen gayrimenkullerde elden ¢ikarmadan dogan
kazancin vergilendirilip verilendiriimeyecegini belirleyen siire tahsis tarihinden itibaren baglayacaktir.



Arsa karsiiginda bagimsiz miilkiyete konu daire, kat, villa gibi kiymet alinmasi isleminde ise, arsanin
miiteahhide teslim edilmesi ve daire, villa gibi kiymetlerin arsa sahibine teslim edilmesi olmak iizere iki ayn
teslim vardir. Arsanin_teslimi, miikerrer 80/1-6. maddede 6ngériilen sartlan tasimalar_kaydiyla, deger artis
kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

Arsa sahibinin, arsa teslimi_karsiliginda almis oldugu kiymetlerin iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihinin
(insaatin bitmesi sartiyla) esas alinmasi gerekmektedir. Ancak, fiili teslim tarihinin tescil tarihinden daha onceki
bir tarih oldugunun tespiti halinde, fiili teslim tarihi esas alinacaktir.

SAFi DEGER ARTISININ TESPITI

Deger artis kazanglarinda “safi deger artigi” vergilendiriimektedir. GVK’nin miikerrer 81.maddesinde deger
artisinda safi kazancin; elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her
tirli menfaatler tutarindan, elden gikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve
saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle bulunacadi hikme
baglanmistir. Hasilatin ayin veya menfaat olarak saglanan kisminin tutari, VUK'un degerleme ile ilgili hiikiimlerine
gOre tayin olunacaktir.

Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildigi ay harig
olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisii’nce belirlenen Uretici Fiyat Endeksindeki (UFE) artis oraninda
artirilarak tespit edilir. Ancak bu endekslemenin yapilabilmesi igin artis oraninin % 10 veya lizerinde
olmasi gerekmektedir.

Menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglari disindaki mal ve haklarin elden ¢ikariimasindan dogan deger artis
kazanglarinin 2007 yih igin 6.400 YTL’si vergiden istisnadir. (259 seri numarali GVK Genel Tebligi)

ORNEK

Bay (K) 12.04.2004’de 200.000 YTL’ye almis oldugu gayrimenkuli 12.06.2007 tarihinde 400.000 YTL'ye
satmistir. Bay (A)'nin bu islemden elde ettigi kazang, gayrimenkul ivazli olarak iktisap edildigi ve iktisap tarihinden
itibaren dort yiIl gecmeden elden c¢ikarildigi icin de@er artis kazanci olarak vergilenecektir.

(Eger bu gayrimenkul 01.01.2007°den sonra iktisap edilseydi satis isleminin vergiden istisna olabilmesi icin
gecmesi gereken stire bes (5) yil olacakti.. Ayrica yukarida da acgikladigimiz gibi, arsa karsiligi elde edilen
gayrimenkullerde (dairelerde) iktisap tarihi, dairenin kigi adina tapuya tescil edildigi tarihten itibaren baslayacaktir.
Yani arsa karsiligi elde edilen dairenin satilmasinda vergi 6denememesi icin gegcmesi gereken slire, dairenin
tapuya tescil edildigi stiredir. Bu konuda yargi ile Maliye arasinda yorum farklari olabilmektedir. Danistay bazi
kararlarinda, arsa karsiligi daire edinilmesini “servetin sekil degistirmesi' olarak yorumlamakta ve vergiden
istisna olabilmesi i¢in gegiriimesi gereken stirenin baslangi¢. tarihi olarak arsanin iktisap edildigi tarihin esas
alinmasi gerektigi yéniinde kararlar alabilmektedir. Ancak Maliye Idaresi bu gériise KESINLIKLE
katilmamaktadir.)

(Bu noktada bir diger uyarimiz ise, GVK’nun ticari kazanci tarif eden 37.’nci maddesinin birinci fikrasinin 6
numarall bendinde yer alan acgiklamadir. Buna gére; “Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan
arazinin iktisap tarihinden 5 yil icinde parsellenerek bu miiddet icibde veya daha sonraki yillarda kismen
veya tamamen satiimasindan elde edilen kazanglar TICARI KAZANG olarak degerlendirilir". Bunun yani sira
yine ayni maddenin 4 numarali bendi ise su sekildedir; “Gayrimenkul alim, satim ve insa isleriyle devamli
olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazanglar TICARI KAZANGTIR."

Bu hiikiimlere gére, sahip olunan arsaya kat karsiligi yapilacak isten birden fazla daire elde edilir ve
bunlar satilirsa, bu durumda birden fazla gayrimenkul satisi TICARI KAZANC olarak degerlendirilecek ve



kisi, ticari kazang hiikiimlerine gére vergiye tabi olacaktir. Ayrica bu yoéndeki sekli yiikiimliiliikleri de
yerine getirmek zorunda kalacaktir. Bununla birlikte Kanun maddesinde yer alan “...isleriyle devamli olarak
ugrasanlar” ifadesinde yer alan “devamli" kavrami ne kadarlik bir stireyi ifade etmektedir, bu Konuda Kanun ya da
genel tebliglerde bir agiklama yoktur. Genel kanaat ayni yil igcinde ve takip eden yil icinde ikinci ve daha fazla kez
satis olursa bunun devamlilik arz ettigi yéniindedir.)

Bay (K)'nin elde ettidi safi deger artisi hesaplanirken gayrimenkuliin maliyet bedeli, iktisap edildigi ay dahil, elden
gikarildigi ay harig olmak lizere “UFE" artisi oraninda endekslenerek dikkate alinacaktir.

Nisan 2004 ayina ait UFE 110,49 Mayis 2007 ayina ait UFE ise 140,68 dir.

UFE artis orani: (140,48 — 110,49 / 110,49) = % 27,32°dir. Artis %10’dan fazla oldugu icin maliyet bedeli artirmi
(endeksleme) yapilabilir. (GVK Mukerrer Madde 81’in son fikrasi geregi.)

Bu durumda elden c¢ikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli (200.000 x 140,68/110,49=) 254.647,48
YTL olacaktir. Bu tutar 254.640,00 YTL olarak dikkate alinabilir.

Bu durumda bay (K)'nin elde ettigi safi deger artigi (400.000 — 254.640=) 145.360 YTLolarak hesaplanacaktir.

Bu tutara (2007 yih icin) 6.400 YTL tutarinda istisna uygulanarak beyan edilecek deger artis kazancinin
tutan (145.360-6.400 =) 138.960 YTL olarak bulunacaktir.

[1] AKYOL, M. Emin; “Gayrimenkullere fliskin Deger Artis1 Kazanglarinda Yeni Diizenleme", Yaklasim Dergisi, Mayis 2007



