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KONU: Aym Yil icinde Birden Fazla Gayrimenkul Satisimin Vergi Karsisindaki Durumu

1. KONUYA ILiSKiN YASAL DUZENLEME

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 37’inci maddesinin birinci fikrasinda; her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanglarin ticari kazang oldugu hiikkmiine yer verilmis olup, ayn1 maddenin
2’inci fikrasinin 4 numarali bendinde ise; gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamh
olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikkme baglanmigtir

Ayn1 Kanun’un “Deger Artis1 Kazanglar1” baslikli Miikerrer 80’inci maddesinde ise; (01.01.2003
tarihinden gecerli olmak {izere) “Asagida yazili mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar deger artis1 kazanglaridir.

6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gergek usulde vergiye tabi ciftgilerin ziral
istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak dért yil
(01.01.2007 tarihinden gecerli olmak iizere bes y1l) i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar
(Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlart dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde
ortak tarafindan satin alinmig sayzilir.)

Bu maddede gecen "elden ¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret
sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder. hiikmii yer almistir

2. DEGERLENDIRMELERIMiZ

Ticari faaliyet emek- sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang saglama niyet ve kastinin
bulunup bulunmamasi bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma
niteligine etki etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi i¢in kazang saglama
niyet ve kast1 gerekmemekle birlikte faaliyeti icra eden organizasyonun biitiin unsurlariyla birlikte
degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlarini
agmas1 gerekmektedi

Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon icinde yapildiginda alim satimin ticari faaliyetin
bir unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile agikga belli olmadigi
hallerde ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6l¢ii olarak, satis
isleminde ¢okluk (devamlilik) olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Maliye Bakanlig1 Gelirler Genel Miidiirliigi’niin 15.06.2000 tarih ve 201/29172 sayili 6zelgesinde;
Gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra, aym kisiye farkh tarihlerde veya farkh kisilere aym
tarihte satilmasi veya birbirini izleyen yillarda satilmasi durumunda yapilan satislarin devamh
olarak gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edecegi belirtilerek, elde edilen
kazancin Gelir Vergisi Kanunu’nun 37’inci maddesine gore “ticari kazang” olarak vergilendirilmesi
gerekecegi belirtilmis olup, ¢oklu satig kavraminin sinirlart ¢izilmistir.

Gelir Idaresi Bagkanlig1, Miikellef Hizmetleri Daire Baskanligi’nca yaymlamis olan
“Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda Vergisel Sorumluluklar” isimli vergi rehberinde de “Ticari
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bir organizasyon igerisinde yapilan satislar, tek bir satig gerceklestirilmis dahi olsa, ticari kazang
olarak degerlendirilecek, ticari bir organizasyon olmaksizin birden fazla satig yapilmis ise (bir yilda
birden fazla veya her yil bir satis yapilmasi) satisin hangi amagcla yapildiginin tespit edilmesi
gerekecektir. Bu durumda, kazang saglama amaciyla yapilan alim-satim islemlerinin ticari kazang
kapsaminda; sahsi ihtiyag ya da servetin korunmasi amaciyla gergeklestirilen alim-satim igslemlerinin
ise deger artis kazanci kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.” aciklamasina yer verilmisti
S6z konusu vergi rehberinde yer alan “sahsi ihtiyag ya da servetin korunmasi1” amaci ile
gergeklestirilen satiglarin deger artis kazanci olarak degerlendirilmesi yoniindeki agiklamada, sahsi
ihtiyac ya da servetin korunmasi kavraminin miikellef tarafindan farkli, vergi idaresince farkli
degerlendirilmesi miimkiin olup, ihtilafa engel olacak agiklayici bir diizenlemeye konunun taraflarinca
ihtiya¢ duyulmaktadir.

Gayrimenkul satislarinda ¢okluk (devamlilik) bulunmayan ve bir ivaz karsilig1 olmak iizere
01.01.2007 tarihinden once iktisap edilip 4 y1l ya da 01.01.2007 tarihinden itibaren iktisap edilip 5 y1l
siire ile elde tutulan gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu dogacak kazanglar da
vergilendirilmeyecektir

3. SONUC
Yukarida da bahsedildigi iizere konuya iliskin herhangi bir kanun maddesi, teblig, genelge
olmamasina karsin idare maalesef sadece yayimladigi rehber ve 6zelgelerle uygulamaya yon vermeye
caligmaktadir. Gelirler Genel Miidiirliigii ve birgok Vergi Dairesi Bagkanligi’nin verdigi 6zelgelerde
bir yilda birden fazla veya her yil bir satig yapilmasi devamli olarak gayrimenkul alim-satim isiyle
ugrasildigina karine teskil ettigi kabul edilerek tapu kayitlari ile tespit edilen bu kisileri ticari
kazangtan otiirii Gelir Vergisi miikellefi yapmislardir. Istanbul,

Emsal OZCAN
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