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GIRIS

Bu brosirin hazirlanmasinin  amaci, gayrimenkul alm-satimi sirasinda vergisel
yukimluliklerin eksiksiz yerine getirilmesi igin dnceden bilgi vermek suretiyle sorunlarin
online gegmek ve ayni zamanda islemlerin kolaylastiriimasini saglamaktir.

Bu broglirde gayrimenkul alim-satimi sirasinda karsilasilabilecek sorunlarla ilgili 6zellik arz
eden belli konulara deginilmistir. Bu baglamda; gayrimenkullerin elden ¢ikariimasinda vergisel
sorumluluklar, deder artis kazancinin beyani, gayrimenkul alim-satiminda tapu harc ve
gayrimenkul alim satiminda &zellik arz eden diger durumlara yer verilmektedir.

Bu brostriin siz degerli mikelleflerimize saglikli ve pratik bilgiler vererek bilingli bir sekilde
hareket etmenize katkida bulunacagini umuyor, islerinizde basarilar diliyoruz.



GAYRIMENKULLERIN ELDEN CIKARILMASINDA VERGISEL
SORUMLULUKLAR

Gayrimenkullerin Elden Cikariimasindan Elde Edilen Deger Artis Kazanci

Gayrimenkul alim-satimi sirasinda vergilendirme ile ilgili hak ve 6devlerin degerlendirilmesi
agisindan oOncelikle dikkat edilmesi gereken husus gayrimenkuliin elde edilis tarihi ve bir
bedel karsiligi elde edilip edilmedigidir.

Gergek Kkisilerin bir bedel karsiigi edindikleri gayrimenkullerin iktisap tarihinden
baslayarak bes yil icinde elden cikariimasindan dogan kazanclar deger artisi kazanci
olarak gelir vergisine tabidir.

Buna gobre asagida belirtilen mal ve haklarin bes yil icinde elden cikariimasindan dogan
kazanclar deger artis kazancidir;

> Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal
yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim clzileri ve
teferruati,

» Voli mahalleri ve dalyanlar,

» Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

» Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari.

Ancak; bedelsiz olarak veya veraset yoluyla edinilen gayrimenkullerin elden ¢ikariimasindan
saglanan kazanglar ile gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslayarak bes yildan fazla bir siire
elde tutulduktan sonra elden gikarilmasindan dogan kazanglar vergilendirilmeyecektir.

Gayrimenkuliin ese veya cocuga alinmasi, odemenin de aile reisi tarafindan
yapilmasi halinde "ivazsiz” yani karsiliksiz bir intikal s6z konusu olacagindan bu
durum veraset ve intikal vergisine tabidir.

Ayrica, 01.01.2007 tarihinden ©nce iktisap edilmis olan gayrimenkullerin elden
cikariimasindan dogan kazanglarin vergilendiriimesinde doért yillik sire esas alinacaktir.
Diger taraftan 01.01.2007 tarihinden itibaren iktisap edilen gayrimenkullerin elden gikariimasi
sonucu dogacak kazancin vergilendirilmesinde ise bes yillik siire séz konusu olacaktir.

Devamh Olarak Gayrimenkul Alim Satimi

Gayrimenkul alim satim isinin devaml yapilmasi durumunda elde edilen gelir deder artis
kazanci olarak dedil ticari kazang olarak vergilendirilecektir.

Ticari bir organizasyon igerisinde yapilan satiglar, tek bir satis gerceklestirilmis dahi olsa,
ticari kazang olarak degerlendirilecek, ticari bir organizasyon olmaksizin birden fazla satis
yaplimis ise (bir yilda birden fazla veya her yil bir satis yapilmasi) satisin hangi amagla
yapildiginin tespit edilmesi gerekecektir. Bu durumda, kazang saglama amaciyla yapilan alim-
satim islemlerinin ticari kazang kapsaminda; sahsi ihtiyac ya da servetin korunmasi amaciyla




gerceklestirilen alim-satim islemlerinin ise deder artis kazanci kapsaminda dederlendirilmesi
gerekmektedir.

Ayni zamanda, bu kazanglarin bir ticari isletme tarafindan elde edilmesi durumunda da elde
edilen kazang ticari kazang olarak vergilendirilecektir.

Satin alinan ve trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil iginde
parsellenerek bu muiddet icinde veya daha sonraki vyillarda kismen veya tamamen
satiimasindan elde edilen kazanclar da ticari kazang olarak vergilendirilir.

Safi Deger Artisinin Tespiti

Deder artis kazancinda vergilendirilecek kazanca “safi deger artis/’ denilmektedir. Deger
artisinda safi kazang, elden gikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile
temsil edilebilen her tiirli menfaatlerin tutarindan asagidaki indirimlerin disiimesi suretiyle
bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin elden ¢ikariimasi sonucunda elde edilen deder artis kazancindan
indirilebilecek giderler;

- Elden gikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,
- Elden gikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderler,
- Odenen vergi ve harglar.

Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu
hikumlerine gére Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas alinacaktir.

Gayrimenkullerin Iktisap Bedelinin Tespiti

Gayrimenkullerin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan gayrimenkullerin, elden
ckarldigi ay haric olmak lizere Tirkiye Istatistik Kurumu’'nca belirlenen toptan esya fiyat
endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilecektir. 2006 yilinin Ocak ayindan itibaren
toptan esya fiyat endeksi yerine, Uretici fiyat endeksi yayimlanmaktadir. Bu nedenle
01.01.2006 tarihinden sonra yapilan endekslemelerde toptan esya fiyat endeksi
yerine, dretici fiyat endeksi dikkate alinacaktir.

Ancak, bu endekslemenin yapilabilmesi igin s6z konusu artis oraninin %10 veya Uzerinde
gerceklesmesi gerekmektedir. S6z konusu endekslere www.tuik.gov.tr adresinden
ulasabilirsiniz.

Deger Artis Kazancinin Beyani

Deger artis kazanglarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen iradin istisna
haddinin altinda kalip kalmadigina baglidir. Istisna haddini asan tutarda gelir elde edilmesi
halinde yillik beyanname verilecektir.


http://www.tuik.gov.tr/

Gayrimenkullerin elden cikarilmasindan dogan kazancin tespitinde alis bedeli ile
satis bedeli arasindaki farkin 2008 yili icin 6.800 Yeni Tiirk Lirasi gelir vergisinden
miistesnadir.

Beyanname, elde edilen deder artis kazancinin safi miktarinin aciklanan istisna sinirinin
asmasl durumunda, satisin yapildigi yilh takip eden yiin Mart ayinin basindan yirmibesinci
glnd aksamina kadar yillk beyanname ile beyan edilip, Gelir Vergisi Kanunu’'nda belirtilen
oranlar Uzerinden gelir vergisi hesaplanarak, Mart ve Temmuz aylarinda olmak lzere 2 esit
taksitle ddenecektir.

Bulunacak deder artis kazancina 2008 takvim yili igin uygulanacak vergi tarifesi asagidaki
gibidir;

7.800 YTL'ye kadar %15
19.800 YTL'nin 7.800 YTL'si igin 1.170 YTL, fazlasi %20
44.700 YTL'nin 19.800 YTL'si icin 3.570 YTL, fazlasi %27
44.700 YTL'den fazlasinin 44.700 YTL'si icin 10.293 YTL, fazlasi %35
Ornek 1:

Bay Mehmet MUTLU 12.05.2006" da 100.000 YTL' ye satin almis oldugu gayrimenkulii
10.06.2008' de 200.000 YTL' ye satmustir.

Gayrimenkullin iktisap tarihinden Onceki ay olan Nisan 2006° da UFE 127,76, elden
cikarildidi aydan énceki ay olan Mayrs 2008’ de UFE 163,93"tiir. Bu durumda endeksleme
oraninin ilgili dénemde %10’ un {izerinde artmis oldugu goriilmektedir. (163,93 / 127,76 =
%?28,31)

Dolayisiyla elden g¢ikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli;
100.000 YTL * (163,93 / 127,76) = 128.310,89 YTL
olarak dikkate alinacaktir.

Buna gore Bay MUTLU, satmis oldugu gayrimenkulden dolayr (200.000 - 128.310,89)
71.689,11 YTL tutarinda istisna 6ncesi deder artis kazanci elde etmis olacaktir.

S6z konusu kazanca 6.800 YTL tutarinda istisna uygulanarak bulunacak (71.689,11 - 6.800)
64.889,11 YTL' ye Gelir Vergisi Kanunu’nun 103. maddesindeki vergi nispetleri uygulanarak
mikellefin 2008 yili igin 6deyecedi gelir vergisi hesaplanacaktir.




Hesaplanan Gelir VErgisi .......ccoovviiiiiiiiiiiiin i 17.359,18 YTL

(44.700 YTL' si igin 10.293 )
(20.189,11 YTL X %35= 7.066,18)

Bulunan bu miktar, 2009 yilinin Mart ayinin yirmibesinci glind aksamina kadar vyillik
beyanname ile beyan edilip, Mart ve Temmuz aylarinda 2 esit taksitle 6denecektir.

Diger taraftan, gayrimenkuliin satis bedelinin tapuda dilslik gosterilerek deder artis
kazancinin eksik beyan edilmesi ve durumun idarece tespit edilmesi halinde; eksik beyan
edilen vergi ve vergi ziyal cezasinin idare tarafindan tarh edilerek gecikme faizi ile tahsil
edilecegi unutulmamalidir.

Gayrimenkul Alim-Satiminda KDV

iktisadi igletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satigi katma deger vergisinden istisnadir.
Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satisi katma deger
vergisine tabidir.

Uygulanacak KDV orani 150 m2’ye kadar olan konut teslimlerinde %1, 150 m2’den biyik
konutlar ile igyerlerinin tesliminde %18dir.

Ancak, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam
yil siireyle bulunan gayrimenkullerin satisi katma deder vergisinden istisnadir. Gayrimenkul
ticareti ile ugrasan kurumlarin bu istisnayr uygulamasi icin, s6z konusu gayrimenkulleri
aktiflerinde ticaretini yapmak amaciyla tutmamalar gerekir.

Yine konut yapi kooperatiflerince Uyelerine yapilan konut teslimleri de KDV'den istisnadir.

Gayrimenkul Alim-Satiminda Tapu Hara Yiikiimliiliigii
Gayrimenkul alim-satimi ile ilgili tapu islemleri harca tabidir.

Harclar Kanunu uyarinca, gayrimenkul satis isleminde tapu harc alici ve saticidan ayr ayri
binde onbes (%015) oraninda tahsil edilir.

Gayrimenkul alim-satiminda tapu harci, Emlak Vergisi Kanununa goére belirlenen vergi
dederinden diisiik olmamak lizere, miikellef tarafindan beyan edilen gercek alim-satim
bedeli (zerinden hesaplanir.

Mikelleflerin gercek alim-satim bedelinden daha disik beyanda bulunmalari ve bunun
idarece tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harg cezali olarak (%25 vergi ziyal cezas)
tahsil edilecektir.

Bu nedenle, mikelleflerin ileride cezali duruma dismemeleri igin tapuda yapacaklari
islemlerde gergek alim-satim bedelini gdstermeleri gerekmektedir.



Ornek 2:

Bay Ahmet GUZEL 15.09.2007 tarihinde 100.000 YTL 6édeyerek bir gayrimenkul satin almis
ancak, tapuda az harg édemek amaciyla gayrimenkuliin degeri 50.000 YTL olarak gdsterilmis
ve alici ve satici tarafindan ayri ayri (50.000 * %015=) 750 YTL tapu harci édenmistir.

Gayrimenkuliin gergek dederi olan 100.000 YTL gosterilmesi halinde alici ve satici tarafindan
O6denecek olan (100.000 * %015 * 2=) 3.000 YTL yerine, eksik tapu harci 6édenmesi suretiyle
devletin toplam 1.500 YTL ‘lik har¢ kaybi olmustur.

Buna gore, gercek alim-satim bedeli (zerinden tapu harci 6denmediginin idarece tespit
edilmesi halinde, alici ve satici adina ayri ayr 750 YTL tapu hara ile (750*%%25=187,5) 187,5
YTL vergi ziyai cezasi tarh edilecek ve gecikme faizi ile birlikte tahsil edilecektir.

Gayrimenkul alm satiminda bulunan miikelleflerin cezali vergi
tarhiyatlariyla karsilasmamalari icin gayrimenkul alis bedellerini tapuda gercek
degerleri iizerinden beyan etmeleri yararlarina olacaktir.




