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Gayrimenkul sektorii lilkemiz ekonomisi agisindan olduk¢a Onemli bir yere sahiptir. Bu
oneme binaen vergi mevzuatimizda gayrimenkuller kaynakli islemlerin ya da servetlerin
vergilendirilmesi olduk¢a genis bir yer bulmaktadir. Diger taraftan insaat sektorii vergi
incelemeleri agisindan riskli bir alan olup, vergi kayip ve kacaginin en fazla yaratildig
sektorlerin basinda geldigi zaman zaman basinda ¢ikan haberlerden de takip edilebilmektedir.
Yazimizin sinirlart dahilinde asagida gayrimenkul kaynakli islem ya da servetlerin
vergilendirilmesi hususunda uygulamada en ¢ok karsilagilan konular itibariyle genel
bilgilendirme mahiyetinde olmak {izere mevzuatta yer alan diizenlemelere kisaca
deginilmektedir.

Gayrimenkul alim — satim kazanclar:

Gelir Vergisi Kanunu (GVK) miikerrer madde 80’e gore, bir gayrimenkul, edinim (iktisap)
tarthinden baglayarak bes yil icinde elden c¢ikarilirsa olusan kazang “deger artis kazanci”
olarak vergiye tabi olacaktir. Bes yil gectikten sonra satilan bir gayrimenkulden elde edilen
kazang ise tutar1 ne olursa olsun vergiye tabi olmayacaktir. Deger artis kazancinin hesabinda
iktisap bedeli, s6z konusu gayrimenkuliin iktisap edildigi donem ile elden ¢ikarildigi donem
arasindaki UFE endeksindeki artisa gore arttirilarak tespit edilecektir. Bu artirimin
yapilabilmesi i¢in s6z konusu endeks artisinin en az %10 ve lizerinde olmasi zorunludur. 2013
yilinda gergeklesen deger artis kazanglarinin 9.400 TL’s1 vergiden istisna edilmektedir.
Ivazsiz olarak (6rnegin miras yolu ile) iktisap edilen gayrimenkul satislarindan olusan kazang
ise (gayrimenkul sadece bir ay dahi elde tutulmus olsun) vergiye tabi olmamaktadir.

Yeni GVK tasarisinda istisna uygulamasina sinirlandirma getirilmesi 6ngoriilmektedir. S6z
konusu tasar1 aynen yasalasirsa gayrimenkuliin elde tutulma siliresine gore istisna orani
degisecektir. Buna gore gayrimenkul iki tam yil elde tutulmussa kazancin %40’1, li¢ tam yilda
%350’s1, dort tam yilda %60°1, bes tam yil elde tutulmus ise kazancin %75’1 vergiden istisna
olacaktir. Boylece gayrimenkul satislarindan olusan kazanglarin belli bir oranda da olsa
mutlaka vergilenmesi Ongoriilmektedir. Benzer kademeli uygulama kurumlarin tasinmaz
satislarinda uygulanan kurumlar vergisi istisnas1 agisindan da 6ngdriilmektedir.

Diger taraftan, bir takvim yili i¢inden birden fazla gayrimenkul alim satim islemi yapilmasi
Maliye Idaresi tarafindan ticari faaliyet olarak, elde edilen kazanglar ticari kazang olarak
degerlendirilebilmektedir. Burada tartigsmali olan husus “ticari organizasyon”, “sermaye” ve
“devamlilik” unsurlarinin tespitidir. Bu hususlar tartismali olsa da, uygulamada bir takvim yili
icinden birden fazla (bilhassa 3-4 defadan fazla) gayrimenkul satimi yapilmasi ticari kazang
elde edildigi elestirisini dogurabilecektir. Hatta takvim yil1 i¢inde bir kez olsa dahi, birbirini
takip eden yillarda gayrimenkul satimlar1 varsa ticari faaliyet yapildig: elestirisi ile vergileme
yapilabilmektedir. Bu ise s6z konusu satisglarin KDV’ye tabi olmasi, defter tutulmasi,

beyanname verilmesi gibi sonuglar dogurmaktadir.

Kurumlarin gayrimenkul satiglarindan elde ettikleri kazanglar ise ticari kazanglarina dahil
olacaktir. Bununla birlikte, Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) madde 5/1-(e) geregi,
kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satigindan dogan



kazancin %75’lik kismi, bu kazancin satisi izleyen besinci yilin sonuna kadar bilangonun
pasifinde Ozel bir fon hesabinda tutulmasi sartiyla kurumlar vergisinden istisna olacaktir.
Ayni zamanda kurumlarin aktifinde en az iki tam yil siireyle bulunan tasinmazlarin satist
Katma Deger Vergisi (KDV) Kanunu madde 17/4-(r) geregi KDV’nden istisna olacaktir.
Gayrimenkul ticareti yapan kurumlar bu istisnalardan yararlanamazlar.

Tabii gayrimenkul alim — satim iglemlerinde tapu harci da giindeme gelecektir. Tapu harglari
492 sayili Kanuna ekli (4) sayili tarifenin (I) numarali boliimiinde 20 madde halinde
diizenlenmistir. Uygulamada en ¢ok karsilagilan islem ise tabii ki gayrimenkul alim satim
islemlerindeki tapu harcidir. Bu islemlerde uygulanan oran binde 20 olup, hem alici hem de
saticidan ayr1 ayr1 alinmaktadir. Bu harca esas olan deger (matrah) satis bedelidir. Satis bedeli
higbir sekilde gayrimenkuliin emlak vergisi degerinden az olamaz.

Kira gelirleri (gayrimenkul sermaye iratlar):

Kira gelirlerinin vergilendirilmesinde “gercek gider usulii” ve “gétiirii gider usulii” olmak
iizere iki farkli yontem bulunmaktadir. Gergek gider usuliinde, kira geliri elde edilen takvim
yili i¢inde s6z konusu gayrimenkul icin GVK Madde 74’de sayilan giderlerin indirilmesi
sonucu bulunan kazang vergiye tabi olacaktir. Gotiirii gider usuliinde ise, herhangi bir
belgeleme ve wusul sartt aranmaksizin, kira hasilatinin %25°1 gotirli  gider olarak
indirilebilecektir. Gotiirii gider usuliinden iki y1l gegmedikce geri doniilemez. Kira bedelleri
emsal kira bedelinden (emlak vergisine esas vergi degerinin %5’inden) az olamaz. 2013
yilinda elde edilen konut kira hasilatinin 3.200 TL’si (bu istisnay1 sinirlayict GVK Madde
21’in ikinci fikrast hilkkmii ayrica dikkate alinmak iizere) vergiden istisna olacaktir. Diger
taraftan yeni GVK tasarisinda is yeri kira gelirleri i¢in gotiirii gider uygulamasinin
kaldirilmasi, konut kiralar1 acisindan ise kira geliri; gelir vergisi tarifesinin ikinci dilimindeki
tutara kadar ise (2013 yilinda bu tutar 26.000 TL’dir) %25, gelir vergisi tarifesinin ikinci
dilimi ile ii¢lincii dilimindeki tutarlar arasinda ise (2013 yil1 bu aralik 26.000 — 60.000 TL’dir)
%15 gotiirii gider indiriminin yapilmasi, U¢ilincli dilimdeki tutardan fazla ise gotiirii gider
indirimi yapilmamasi 6ngoriiliiyor. Kira gelirlerinin beyaninda GVK Madde 89’da sayilan
indirimlerin (6rnegin; bagis ve yardimlar, miikellefin kendisine, esine ve c¢ocuklarina ait
egitim ev saglik giderleri ile 6demesi yapilmis olan 6zel saglik sigortasi primleri, BES katki
paylari..v.d.) yine aym1 maddede belirtilen oranlar sinirinda ve usuller esasinda vergiye tabi
kazangtan indirimi miimkiindjir.

Emlak vergisi:

Emlak vergisi servet iizerinden alinan bir vergidir. Kisiler ve kurumlar sahip olduklar
gayrimenkuller icin Emlak Vergisi Kanunu (EVK) kapsaminda emlak vergisi &derler.
Gayrimenkuller i¢in 6denen emlak vergisinin EVK’ndaki teknik adi “bina vergisi”’dir. Bina
vergisinin orani meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir. Bu oranlar, 5216
sayili Kanunun uygulandigi biiyiik sehir belediye sinirlart ve miicavir alanlar i¢inde % 100
artinmli uygulanir. Hicbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla
kurulan sosyal gilivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin,
gazilerin, Oziirliilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye sinirlar1 i¢inde briit 200 m?'yi
gegmeyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu
meskenlerine ait vergi oran1 %0 olarak uygulanmaktadir. %0 vergi oraninin uygulanabilmesi
icin kisilerin belediyelere bagvurmasi, ilgi formu doldurmalar1 ve talep edilen evraklar
sunmalar1 gerekmektedir.



Daire (konut) satislarinda katma deger vergisi:

Insaat sektoriinii son donemlerde en ¢ok mesgul eden konulardan birisi de KDV oranlarindaki
degisiklik olmustur. 1/1/2013 tarihi 6ncesindeki diizenlemeye gore net alan1 150 m2’ye kadar
olan konut teslimleri %1 KDV oranina tabi oluyordu. Ancak daha sonra kanunda yapilan
degisiklige istinaden yayinlanan 2012/4116 sayili BKK’nin 7. maddesi geregi, yap1 ruhsati
1/1/2013 tarihinden itibaren alinan konut ingaat projeleri ile kamu kurum ve kuruluslar ile
bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1/1/2013 tarihinden sonra yapilacak konut insaati
projelerine iliskin konut teslimlerine uygulanmak {izere, net alan1 150 m2’ye kadar olan
konutlardan; 5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde (6306
sayilli Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yap1 alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig),
liks veya birinci smif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat
kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere, yap1 ruhsatinin alindig: tarihte, lizerine
yapildigi arsanin Emlak Vergisi Kanununun 29’uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa
birim m2 vergi degeri;

a) Besyiiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk Lirast (bin Tiirk Lirasi hari¢) arasinda olan konutlarin
tesliminde %8 KDV orani,

b) Bin Tiirk Liras1 ve iizerinde olan konutlarin tesliminde %18 KDV orani

uygulanacaktir.

Net alant 150 m2’nin altinda olan ve biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 iginde olmayan konutlarin
tesliminde eskiden oldugu gibi %1 KDV oran1 gegerli olacaktir. Biiyliksehir belediyesi
sinirlari i¢inde olmakla birlikte net alan1 150 m2’den diisiik olan konut, liiks veya birinci sinif
degilse KDV orani yine %1 olacaktir. Net alan1 150 m2’nin tizerinde olan konut teslimleri ile
1s yeri mahiyetindeki gayrimenkul teslimleri ise her sekilde %18 KDV oranina tabi olacaktir.
Yapi1 ruhsat1 01.01.2013’den 6nce alinmis insaatlarda ise eski mevzuat gegerli olacak; KDV
orani net alan1 150 m2’den diisiik konutlarda %1, net alan1 150m2’den biiylik konutlarda ise
%18 olacaktir.

Kat karsiig1 arsa teslimi:

30 Sira No.lu KDV Genel Tebliginde “Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim soz
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise
miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir.
Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmas1 veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve
stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsilig1 miiteahhide yapilan
bu arsa teslimi katma deger vergisine tabidir.” denmektedir. Arsanin bir iktisadi isletmeye
dahil olmamas1 veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve siirekli bir faaliyet olarak
stirdiirmemesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa teslimi katma
deger vergisine tabi olamayacaktir.

Miiteahhitten insaat bittikten sonra alinan dairelerin ayni yil i¢inde topluca satilmasi, aynm yil
icinden birden fazla daire satisi ya da birbirini izleyen yillarda dairelerin satiglarinin yapilmasi
yukarida ilgili boliimde de izah ettigimiz iizere kazang saglamak gayesiyle devamlilik arz
edecek sekilde ticari faaliyet yapildigi yorumu ile Maliye Idaresi tarafindan ticari kazang
kapsaminda vergilendirme yapilmasi sonucunu dogurabilecektir. Bu ise s6z konusu satiglarin
KDV’ye tabi olmasi, defter tutulmasi, beyanname verilmesi gibi sonuglar dogurmaktadir.
Ayrica, kat karsilig1 elde edilen gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda GVK miikerrer madde
80°deki bes yillik siirenin hesabi arsanin iktisap tarihinden degil, miiteahhitten dairenin teslim
alindig tarihten itibaren baglatilmaktadir.



