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) Istanbul, 08.07.2013
SIRKULER (2013-13)

KONU: Gayrimenkul Alim Satiminda Vergilendirmeler

Bilindigi lizere gayrimenkul alim satimi giinlimiizde yasamin bir pargasi haline gelmis,
banka kredi faizlerinin diismesiyle ¢ok karsilagilan mali ve hukuki bir durum olarak kargsimiza
cikmustir. Bu sirkiilerimizde gayrimenkul alim satimi ile ilgili gelir vergisi ve kurumlar vergisi
acisindan 6zellikli durumlar agiklanacak, konu ile ilgili Danistay kararlar1 ve muktezalar ele
aliacaktir.

Gayrimenkullerin ~ satis1  sonras1 dogan kazanglarin  vergisel olarak nasil
degerlendirilmesi gerektigi, miikellefler ile Maliye Bakanligi’n1 ¢ogu zaman karst karsiya
getirmektedir. Maliye Bakanligi tarafindan yapilan cezali tarhiyatlara karsi, vergi
mahkemelerinde davalar agilmaktadir.

I. Gelir Vergisi A¢isindan:
1. Gelir Vergisi Kanunu 37. madde hiikiimlerine gore ticari kazanclar:
213 Sayil1 VUK’ nun 37. maddesinde ticari kazang tarifi yapilmistir.

Madde 37°de “Her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazangtir.
Bu Kanunun uygulanmasinda, asagida yazili kazanglar ticari kazang sayilir: (4.
Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden;”
denilerek gayrimenkul alim satimin siirekli olarak yapanlarin ticari kazang saglamis olacagi
belirtilmistir.)

Gelir Vergisi Kanununda satin alinan veya insa edilen gayrimenkullerin satigindan
dogan kazancin vergilendirilmesi, iki agidan ele alinmaktadir. Devamlilik unsuru bulunmayan
alim satimlarda, elde edilen kazang, diger kazang ve irat grubuna dahil bir gelir unsuru
sayllmis, vergileme, satisin iktisap tarihinden itibaren belli bir siire i¢inde yapilmasi sartina
baglanmistir.

Gayrimenkul alim, satim ve insa isleri ile devamli ugrasilmasindan dogan kazang ise,
ticari kazangtir.

Gayrimenkul alim satimi, sekli ve maddi sartlar1 kurulmus bir ticari organizasyon
icinde yapildiginda, alim satim isinin ticari faaliyet sayilacagi agiktir.

Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile acik¢a belli olmadigi hallerde,
faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen 6l¢ii islem sayis1 (muameledeki
cokluk)’dur.

Muameledeki ¢okluktan ne anlasilmasi gerektigi hususunda Maliye Bakanlig1 genel
olarak iglem sayisina bakmaktadir. Ayn1 yilda birden fazla veya iist iiste birden fazla yil
satis yapilmasi cokluk olarak kabul edilmektedir.

Muamelenin birden fazla olusu seklinde belirlenen objektif 6l¢ii, ilgilinin amag ve
niyeti ile her zaman bagdasmayabilir. Aslinda, ister arizi, ister devamli sekilde yapilsin
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gayrimenkul alim satimindaki esas amag¢ kazang saglamaktir. Ancak birden fazla
gayrimenkul, kazan¢ gayesi olmadan da alinip satilabilir. Gayrimenkuliin sahsi ihtiya¢ veya
servetin korunmasi amaci ile alinmasinda, amag satistan gelir saglamak degildir.

Sahsi kullanma ve servetin korunmasi durumunun bulunmadig: hallerde, gayrimenkul
tekrar satilarak kazang saglamak gayesi ile iktisap edilmis demektir. Bu takdirde, alis veya
satistaki cokluk, faaliyetin ticari sayilmasi igin yeterlidir.

a-) Veraset Sureti Ile Iktisap Edilen Gayrimenkullerin Satisinda Durum:

Veraset suretiyle iktisap edilen gayrimenkullerin, par¢a par¢a satilmasi halinde, satista
cokluk olmasina ragmen, bir ticari faaliyetten bahsedilemez; vergileme yapilamaz.

Gayrimenkul bir ticari isletmenin aktifine dahil olarak intikal etmis ve ticari faaliyette
varisler tarafindan bir siire devam edildikten sonra satis yapilmigsa, elde edilen kazang, ticari
isletme blinyesinde dogmus sayilir ve ticari kazang olarak vergilenir.

Buna karsilik, ticari isletmenin intikalinin hemen akabinde satis yapildiginda, ticari
faaliyet ve kazancin varligi kabul edilmez. Bu durumda, servetin paraya ¢evrilmesi, terekenin
tasfiyesi s6z konusu olmaktadir.

Intikal eden gayrimenkul, varis veya varislerce, bir ticari isletmeye dahil edilir ve
0 isletme biinyesinde satilirsa, elde edilen kazang yine ticaridir.

Intikal eden bir arsa iizerine apartman inga edilir ve araliklarla
apartman daireleri satilirsa, elde edilen gelir ticari kazang olarak vergilendirilir. Arsa maliyet
unsurlari arasina vergi degeri ile dahil edilir.

Intikal eden arsa iizerine, arsa payr Kkarsih@ insaat yaptirilip daire daire
satis yapilmast halinde de, ticari faaliyetin varligi kabul edilir. Burada intikal eden servet,
intikal ettigi sekli ile paraya cevrilmemekte, degerlendirildikten sonra satilmaktadir. Bununla
birlikte, Danistay Dordlincli Dairesi, 29.04.1972 tarih, E1971/6137, K.1972/3239 sayili
kararinda intikal eden arsa {izerine, arsanin bir kisminin devri karsiliginda yaptirilan apartman
dairelerinin satigini ticari nitelikte gérmemis, terekenin tasfiyesi c¢ercevesinde yapilan bir
islem olarak miitalaa etmistir.

b-) Parsellemek Sureti ile Arsa Satisinda Durum:

Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin 6 nolu bendinde, satin alinan veya trampa
sureti ile iktisap edilen arazinin, iktisap tarihinden itibaren 5 yil i¢inde parsellenerek, bu
miiddet icinde veya daha sonraki yillarda satilmasindan elde edilen kazancin, ticari kazang
oldugu belirtilmistir.

2-) Gelir Vergisi Kanunu Miikerrer 80. madde hiikiimlerine gore deger artis
kazanclan :

a-) Gayrimenkuller ve Bu Nitelikteki Mal ve Haklar Nelerdir?

Miikerrer 80 inci maddenin gayrimenkuller ve bu nitelikteki mal ve haklarla ilgili
birinci fikra 6 numarali bent hiikkmii, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin birinci
fikras1 1,2,4 ve 7 numarali bentlerinde yazili mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar itibariyle diizenlenmistir.
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G.V.K’nun 70 inci maddesinin birinci fikrasmin;

e 1 nolu bendinde; arazi ve bina, maden sular1 ve memba sulari, madenler tas ocaklari,
kum ve cakil istihsal yerleri tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
miitemmim clizleri ile teferruati,

e 2 nolu bendinde voli mahalleri ve dalyanlar,

e 4 nolu bendinde gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

e 7 nolu bendinde ise; gemiler ve gemi paylar1 ve bilumum motorlu tahmil ve tahliye
araclari, yer almaktadir.

Miikerrer 80 inci maddenin birinci fikra 6 nolu bent hiikkmii, yukarda sayilanlarin
tiimiinii kapsamaktadir.

Gergek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller de
bu madde hiikmii kapsamindadir.

b-) Vergileme Sartlar::

Gayrimenkuller ve bu nitelikteki mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanglarin deger artig kazanglar1 kapsaminda vergilendirme sartlar1 su sekilde belirlenebilir;
e Gayrimenkul ve benzeri kiymetlerin elden ¢ikarilmasindan dogan kazancin deger artisi
kazanci olarak vergilendirilmesi ilgili mal ve haklarin arizi olarak elden ¢ikarilmalar
halinde uygulanir. Devamlilik halinde saglanan kazang ticari kazang olarak vergilenir.
e Vergileme i¢in iktisabin ivazli yapilmis olmas1 gerekir.
e Elden ¢ikarma iktisap tarihinden itibaren dort yillik siire i¢inde gergeklesmis olmalidir.

C-) Bes yillik siire itibariyle degerleme:

Gayrimenkul alim satimindan dogan kazancin vergiye tabi tutulmasmin, elden
cikarmanin iktisaptan itibaren bes yil i¢inde yapilmasi sartina baglanmis olmasi, bu siire
icindeki satislarin kazang saglama amaci ile yapilmis oldugunun varsayimina dayanmaktadir.
Bunun bagka ifadeyle anlami, sahsi kullanim veya servetin korunmasi araci olarak edinilmis
gayrimenkuliin bes yillik siire i¢inde elden ¢ikarilamayacagidir. Diger taraftan bakildiginda
iktisap tarihinden itibaren bes yil siire gegtikten sonra yapilan satislarinda (devamlilik unsuru
hali hari¢) kazang saglama amacinin varligi kanunen ihtimal dis1 sayilmistir. Gelir Vergisi
Kanununun Miikerrer Madde (80/6) bendinde;

“6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70 inci
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (ger¢ek usulde
vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklart gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap
tarthinden baglayarak (5615 sayilh kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare Yiiriirliik;
1/1/2007 tarihinden gegerli olmak iizere 04.04.2007) bes y1l i¢inde(8) elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.).

Bu maddede gegen "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.Bir takvim
yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar harig, 6.000 (***)(284 Seri No'lu Gelir Vergisi
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Genel Tebligi ile 1.1.2013 tarihinden itibaren 9.400 TL.)Yeni Tiirk Liras1 gelir vergisinden
miistesnadir.

Faaliyetine devam eden ticari bir isletmenin kismen veya tamamen satilmasindan veya
ticari isletmeye dahil amortismana tabi iktisadi kiymetlerle birinci fikrada yazili haklarin
elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar ticarl kazang sayilir ve bunlara ticari kazang
hakkindaki hiikiimler uygulanir.(**)” seklinde ifade edilmistir.

d-) Bes yillik siirenin hesaplanmasi:

Bes yillik siire takvim giinii itibariyle hesaplanir. Ornegin 02.09.2012 tarihinde satin
alinmis bir gayrimenkul 03.09.2017 tarihinde satildiginda bes yillik siirenin dolmus oldugu
kabul edilir ve vergileme yapilmaz. Bu nedenle iktisap ve elden ¢ikarma tarihlerinin tespiti
Onem tasimaktadir;

e Satin alma suretiyle vaki iktisaplarda, iktisap tarihi tapuya tescil tarihidir.

o Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkullerin,
tahsis tarihinde ortaklar tarafindan iktisap edilmis sayilacagi ilgili hiikiimde belirtilmistir.

e Insa suretiyle edinilen gayrimenkullerde yap: kullanma izin belgesinin alindig1
tarihe itibar etmek gerekir.

e Arsast karsiligr apartman dairesi alanlarda da, insaatin tamamlanip yap1
kullanma izin belgesinin alindig: tarihe itibar etmek gerekir.

e (Cebri icra yolu ile veya suuyun izalesi dolayisi ile satin alma halinde, tapuya
tescilden dnce resmi muamelenin tekemmiilii ile iktisap gerceklesir.

e Gayrimenkuliin satig tarihi tapuya tescil tarihidir. Cebri icra, suyuun izalesi
hallerinde tapuya tescilden dnce resmi muamelenin tekemmiilii ile satis gerceklesir. Istimlak
halinde istimlak karariin alindig tarihe itibar edilir.

e Tescile tabi olmayan mal ve haklarda alim ve satim tarihleri ilgili akdin tekemmiil

ettigi tarihtir.

e-) Iktisap Bedelinin Eskale Edilmesi :

Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 81 inci maddesine gore iktisap bedeli elden
cikarilan gayrimenkuliin elden c¢ikarildigi ay hari¢ olmak tlizere TEFE endeksindeki artis
oraninda artirilarak tespit edilir. (01.01.2006 dan sonraki satislarda eskalasyon i¢in TEFE artis
oraninin %10 veya ilizerinde olmasi sarttir.)

Il. Kurumlar Vergisi Agisindan:

Gayrimenkul konusunu Kurumlar Vergisi acisindan ele aldigimizda Gelir Vergisi
Kanunundaki hiikiimlerin gegerli oldugunu gormekteyiz. Kurumlar Vergisi Kanunu agisindan
konunun incelenmesinde kurumlara getirilen gayrimenkul satis kazanglari istisnasi
aciklanacaktir.
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1-) Kurumlarin Gayrimenkul Satis Kazanclar ile Ilgili istisna:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5/¢ maddesinde kurumlarin aktifine kayith
tasinmazlar1 iki yil siire ile aktifte kaldiktan sonra satisindan elde edilen kazancin %75 i
istisna sayilmistir.

Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde,
tasinmazlar ve istirak hisseleri ile kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarmin
satisindan dogan kazanglara iliskin istisna diizenlenmektedir. Istisnanin amaci, kurumlarm
bagli degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak
saglanmasi ve kurumlarin mali biinyelerinin gliclendirilmesidir. Bu bentte belirtilen kosullarin
saglanmas1 halinde, kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve
istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklar1 kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan
haklarinin satisindan dogan kazanclarin %75’lik kismi kurumlar vergisinden istisna
edilmektedir.

Istisnaya konu olan tasinmazlar, Tiirk Medeni Kanununda “Tasmmaz” olarak
tanimlanan ve esas niteligi bakimindan bir yerden bagka bir yere tasinmas1 miimkiin olmayan,
dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir. Bunlar Tiirk Medeni Kanununun 704 iincii
maddesinde;

o Arazi,
o Tapu siciline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
o Kat miilkiyeti kiitligline kayitli bagimsiz boliimler

olarak sayilmistir.

Elden ¢ikarilacak tasinmazlardan dogacak kazancin, bu istisna uygulamasina konu
olabilmesi i¢in tasinmazin Tiirk Medeni Kanununun 705 inci maddesi geregince kurum adina
tapuya tescil edilmis olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili kurum adina tapuya tescili
yapilmamis bir binanin satisindan dogan kazanca bu istisna uygulanmayacaktir.

Fiiliyatta cins tashihinin kurum adina tapuya tescilinin yapilmasinda gesitli nedenlerle
gecikmeler olabilmektedir. Bu gibi durumlarda, tasinmazin isletme aktifinde iki yil siireyle
bulunup bulunmadiginin, tespitinde, isletmede iki yildan fazla siireyle sahip olunarak fiilen
kullanildiginin, yap1 insaat1 ruhsati, vergi dairesi tespiti veya resmi kurum kayitlarindan birisi
ile tevsik edilebilmesi miimkiin olabilecektir.

Ornegin; organize sanayi bolgeleri tarafindan verilen tahsis belgesine istinaden veya
cesitli nedenlerle iki yildan fazla siireyle fiilen kullanilan ancak, tapuda kurum adina heniiz
tescil edilmemis bir taginmazin tahsis belgesine dayanilarak veya zilyetligin devri suretiyle
satilmast durumunda bir tasinmaz satisindan bahsedilemeyeceginden istisna uygulanmayacak,
ancak, iki tam yi1l kullanildig1 yukarida yer alan agiklamalar ¢ergevesinde tevsik edilen
tasinmazin tapuda kurum adina tescil edildikten sonra satilmasi halinde, satistan elde edilen
kazanglar bu istisna kapsaminda degerlendirilecektir.
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Tasinmaz tanimina, taginmazin biitiinleyici pargasi niteliginde olan unsurlar1 da
girecektir. Biitlinleyici parca, Tiirk Medeni Kanununun 684 iincii maddesinde, “Bir seye
malik olan kimse, o seyin biitiinleyici pargalarina da malik olur. Biitiinleyici parga, yerel
adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikca
veya yapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir.” seklinde
tanimlanmastir.

Tasinmaz tanimina, tasinmazin eklentisi niteliginde olan unsurlar girmeyecektir.
Eklenti, Tiirk Medeni Kanununun 686 nc1 maddesinde; “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi
belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar. Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna
veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli
olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bicimde asil seye bagl
kilinan tasiir maldir. Eklenti, asil seyden gegici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez."
seklinde tanimlanmistir.

Istisna uygulamasi sabit {iretim vasitasi niteligindeki makineler agisindan
degerlendirildiginde, makinelerin sokiilmesi gerektigi zaman bina tahrip olacak veya zarar
gorecek ise bu makineler binanin biitiinleyici parcasi olarak kabul edilecektir. Ayni sekilde,
bina ile birlikte bir biitiin olusturan ve birbirinden ayrilmalar1 halinde istenilen fayday:
saglamayacak durumda olan makineler de binanin biitiinleyici pargasidir. Bunlara 6rnek
olarak transformatorler, kazanlar, zemine raptedilen tiirbinler sayilabilir.

Tasinmazlarla birlikte satisa konu olan ve o taginmazin biitiinleyici pargasi sayilan
seylerin satisindan elde edilen kazanglar da istisna kapsaminda degerlendirilecektir. Ancak,
taginmazin zeminine veya duvara sabitlenmis olmakla birlikte miinferiden veya toplu olarak
sokiillip satilmast miimkiin olan ve bu takdirde isletmenin sinai olma vasfini degistirmeyen ve
iiretimi de aksatmayan makine ve benzeri aletler biitiinleyici parca niteliginde
degerlendirilemeyeceginden bunlarin satisindan dogan kazang, istisnadan
yararlanamayacaktir.

Ote yandan, makinelerin tasinmazdan bagimsiz olarak satilmasi halinde, miitemmim
ciiz olma vasiflar1 kalmayacagindan, bunlarin satis1t menkul mal satis1 olarak kabul edilecektir.

Kurumlar Vergisi istisnasi kapsamindaki satislarda, satistan dofan karin sermayeye
eklenmesi sarti da aranmaksizin Katma Deger Vergisi istisnasi da uygulanacaktir. Istisna,
5281 sayil1 Kanunun 33 {incli maddesiyle Katma Deger Vergisi Kanununun 17 inci madde
hiikmii 4 numarali fikrasina (r) bendi eklenmek suretiyle siirekli istisna haline getirilmistir.

Ancak 5281 sayih yasa hiikiimlerinde, 6nceki mevzuatta bulunan harg istisnasi
hiikiimlerine yer verilmemistir.
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I1l. KONUILE ILGILi YARGI KARARLARI:

1. Damistay 3. Dairesi’nin 03.11.2004 tarih ve E.2003/992, K.2004/2769 sayih

karar::
A. Konu: Satin alinan arazinin 5 yil icinde parsellenerek satis1 hakkinda,
B.  Ozeti:

Satin alma yoluyla iktisap edilen arazinin GVK’nun 37/6. maddesinde belirlenen 5 yil
igerisinde parsellendikten sonra satis1 ayn1 madde hiikmii uyarinca ticari kazangtir. Bu satigin,
baz1 ekonomik zorluklardan dolay1 yapildigi, devamlilik unsuru tasimadigt ve bundan dolay1
da deger artis kazancinin konusuna girdigi yoniindeki iddia hukuki dayanaktan yoksundur.

C. Icerigi ve Goriisiimiiz :

Gelir Vergisi Kanununun 37°nci maddesinin birinci fikrasi, her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetten elde edilen kazanci ticari kazang olarak tanimlamis ikinci fikrada ise alti bent
halinde sayilan islerinde ticari kazang kazang sayilacagi kurala baglanmistir. Maddenin ilk
fikrasi; bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesini, kazang saglanmasi ve kazang saglanan
faaliyetin devamli olmasi kosullarina baglamistir. ikinci fikranin bentlerine giren islerde ise
bu nitelik aranmaksizin elde edilen kazancin ticari kazang olarak vergilendirilmesi
gerekmektedir.

Dava konusu olay ikinci fikranin 6’nc1 bendi kapsaminda olup, satin alma yoluyla
iktisap edilen arazinin yasada Ongoriilen siire i¢inde parsellendirildikten sonra satildigi
tespitlidir. Davaci tarafindan da tespit edilen bu durumun aksi iddia edilmemis ancak bazi
ekonomik zorunluluklardan dolay1 yapilan ve devamlilik unsuru tagimayan bu satislarin ticari
faaliyetin degil, deger artis kazancinin konusuna girdigi ileri siiriilmiistiir. Yasanin konuyla
ilgili diizenlemesinde faaliyetin zorunluluktan kaynaklanmasi ve devamlilik arz etmemesi
halinde ticari kazan¢ sayilmayacagina dair bir kisitlama ongdriilmediginden davacinin bu
yondeki iddias1 dayanaksiz kalmaktadir.

2. Damistay Uciincii Dairesi’nin 01.10.2003 tarih ve E.2001/1398, K.2003/4493
sayih karari:

A. Konu: Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan kazancin
vergilendirilmesi,

B. Ozeti:

Ferdi olarak; dort yil i¢inde ve devamli olarak yapilmamasi kosuluyla; gayrimenkul
alim satimindan dogan kazancin deger artis kazanci sayilacagi.

C. icerigi ve Goriisiimiiz:

Uygulamada sik¢a karsilagilan ve duraksama yaratan vergi konularindan birisi de
gayrimenkullerin el degistirmesinden kaynaklanan kazanglarin ticari kazang mi, yoksa deger
artis kazanci m1 sayilacagidir.
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Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerinden sagladiklar: kazang¢lari GVK 37/4 maddesinde ticari kazang sayilmistir. Diger
taraftan aym1 kanunun miik. 80'inci maddesinin 6'nc1 bendinde ise “Iktisap sekli ne olursa
olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci fikrasimn (1), (2)%, (4)°
ve (7)4 numarall bentlerinde yazili mal (gergek usulde vergiye tabi ¢iftcilerin zirai istihsalde
kullandiklar: gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak dort yil icinde
elden ¢ikarilmasindan dogan kazancglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar: dolayisiyla
tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)” deger
artis kazanci sayilmistir. S6z konusu maddenin ilerleyen satirlarinda ise “Bu maddede gegen
“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.

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancimn 13.000°YTL ik kismi gelir
vergisinden miistesnadir.

Faaliyetine devam eden ticari bir igletmenin kismen veya tamamen satilmasindan veya
ticart igletmeye dahil amortismana tabi iktisadi kiymetlerle birinci fikrada yazili haklarin
elden c¢ikarimasindan dogan kazanglar ticari kazang sayilir ve bunlara ticari kazang
hakkindaki hiikiimler uygulanr. “denilmektedir.

Buradaki 6zellik devamlilik unsurudur. Devamliliktan ilk anlagilan alis veya satis
isleminin (farkli tarihlerde bile olsa) birden fazla olmasidir. Damstay Uciincii Daire tarafindan
verilen iki karar da (24.9.2003 tarih, E:2001/2606 K:2003/4436 ve 30.10.2003 tarih
E:2001/2269, K:2003/4800 sayili kararlar)® bu yondedir.

Devamlilik unsurunu anlamlandiran diger husus ise siiredir. 1986 yilinda veraset
suretiyle iktisap edilen arsanin on bir yil sonra 1997 yilinda miiteahhide devredilmesi
karsiliginda alinan bagimsiz boliimlerin yeni bir iktisap sayilacagi kabul edilmis ve bu iktisap
tarihinden itibaren dort yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazancin, devamlilik unsuru
bulunmadigindan deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi gerektigi sonucuna varilmistir.

Uygulamada kanun hiikiimleri ve yiiksek mahkeme kararlar1 dikkate alinmalidir.

3. Danmistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu 25.06.2004 tarih ve
E.2004/51, K.2004/80 sayih karar:

Y Arazi, bina (Déseli olarak kiraya verilenlerde doseme icin alinan kira bedelleri dahildir.), maden sulari, memba sulari,
madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve
teferruati;

2 \/oli mahalleri ve dalyanlar;

8 Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

* Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatoldrma bakilmaz) ile bilimum motorlu tahmil ve tahliye
vasitalari;

® 2005 yili gelirlerine uygulanmak iizere belirlenen tutar.

® Kararlar Damistay Kararlari Dergisine (2004,3 sayi) atfen, Olus Mali Hukuk Biirosu X1/252 sayuli sirkiilerinden alinmustir.
Her iki karar da birer azlik oyu (karsi oy) tasimaktadr.
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A. Konu: Arsa karsihig: kat sahibi olunmasinin yeni bir edinim degil servetin
degerlendirilmesi ve bicim degistirmesi oldugu ve dairelerin satisinin
vergilendirilemeyecegi,

B. Ozeti:

Bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve insa edilen binada
kat sahibi olmasi servetin degerlendirilmesi, servetin bi¢im degistirmesi oldugundan,
dairelerin , arsanin iktisap tarihinden dort yil gectikten sonra satisindan elde edilen kazang
deger artis kazanci degildir.

C. Icerigi ve Goriisiimiiz:

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun olay tarihinde yiirtirlikte bulunan miikerrer 80.
maddesinde gegen “elden ¢ikarma” deyiminin mal haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda
devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulagtirmasi, devletlestirilmesi, ticaret
sirketlerine sermaye olarak konulmasi ve mal haklar {izerindeki tasarruf edebilme hakkinin
herhangi bir sekilde devredilmesini ifade ettigi, Bor¢lar Kanununun 182. maddesi uyarinca,
tasinir taginmaz mallarin satisinda, saticinin malini aliciya bir semen karsiliginda teslim ettigi,
arsa karsiliginda kat aliminda ise, tasinmazin (arsa veya kat) para karsiliginda satisinin soz
konusu olmadigi, ayn1 Kanun’un 232. maddesinde, satim hiikiimlerinin trampada da tatbik
olunacagmin hilkkme baglandigi, trampa sirasinda miibadeleye konu mallarin niteliklerinde bir
degisik olmadig1 oysa bir kisinin arsasi karsili§inda kat sahibi olmas1 durumunda, miiteahhitle
yapilan sozlesme uyarinca ve Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore, insaata baslanirken
arsa paylar1 boliinerek, miisterek miilkiyete esas bu paylara insaat yapma ve kat miilkiyeti
tesis etme borcu (kat irtifaki) baglandigi, ingaat tamamlandiktan ve her kat bagimsiz bolim
haline gelip, kisisel miilkiyete gectikten sonra da, o bagimsiz boliimlere bagl olarak devam
ettigi, ana gayrimenkuliin ortak sayilan yerlerinde, kat maliklerinin miistereken tasarrufta
bulunabildigi, boylece, arsa sahibinin arsas1 lizerindeki miilkiyetinin kisisel olmaktan ¢iktig1
ve kendisine intikal eden katlara bagli olarak, miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore, arsa pay1
oraninda diger kat malikleri ile paydas durumuna girdigi, baska bir ifadeyle, bir kisinin kat
edinme karsiliginda arsasin1 miiteahhide vermesi ve insa edilen binadan kat sahibi olmasinin,
servetin degerlendirilmesi, servetin bi¢cim degistirilmesi oldugu, 6te yandan, dava dilekgesi
ekinde bulunan 1. Bolge Tapu Sicil Mudiirliigii yazisina gore, arsa karsilig1 daire alimina
konu arsa davaci tarafindan 1988 yilinda iktisap edildiginden, servetin degerlendirilmesi olan
dairelerin, 1988 yilinda, yani yasal sinir olan dort yildan sonra satildiginin agik oldugu, bu
durumda, davacmin gayrimenkul satisindan elde ettigi deger artis1 kazancim ilgili y1l gelir
vergisi beyannamesinde gostermediginden bahisle adina yapilan cezali tarhiyatta yasal isabet
goriilmedigi, gerekgesiyle tarhiyatin kaldirilmasi gerekmektedir.
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4, Damstay Yedinci Dairesi’nin 02.03.1999 tarih ve E.1997/3333, K.1999/887
sayili karari:

A. Konu: Arsa karsihiginda yapilan bagimsiz béliim teslimi Katma Deger
Vergisi’ne tabi degildir.

B. Ozeti:

Arsa karsiligi bagimsiz boliim verilmesi isleminin trampa sayilmayacagi, nev’i sahsina
minhasir islem niteligi tasidigi, bu nedenle Katma Deger Vergisi’ne tabi tutulmayacagi.

C. Icerigi ve Goriisiimiiz:

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun “Verginin Konusunu Teskil Eden
Islemler” baslikli 1/1 maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin Katma Deger Vergisine tabi oldugunun hiikme
baglandig1, olayda, yiikiimli sirket tarafindan insa edilen ve arsa sahibine (arsa karsiligi)
verilen konutlarin tesliminin yukarida anilan Kanun maddesi hiikmii uyarinca ticari nitelikte
bir teslim olmayip arsa sahibi agisindan arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik bir iglem
oldugu, nitekim bu islemin Danistay’in siiregelen ictihatlariyla “trampa” olmadiginin da kabul
edildigi, bu durumda, yiikkiimli sirket tarafindan arsa karsilig1 insa edilip s6zlesme uyarinca
arsa sahibine birakilan konutlarin teslimi Katma Deger Vergisine konu olmamaktadir.

S. Damistay Vergi Daireleri Genel Kurulu 14.11.2003 tarih ve E.2003/233,
K.2003/414 sayih Karar:

A. Konu : Bir yil icinde birden fazla gayrimenkul satisi,

B. Ozeti :

Bir yil i¢inde birden c¢ok kisiye, birden ¢ok gayrimenkul satan ve asil isi hirdavat

ticareti olan yiikiimliiniin elde ettigi kazancin ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerektigi
hk.

C. icerigi ve Goriisiimiiz:

Davaci 08.06.1999 tarihinde satin aldig1 yedi adet taginmazi 17.07.1999, 15.10.1999
ve 18.08.1999 tarihlerinde satmis ve briit satis hasilatinin yiizde yirmisi civarinda gideri
oldugu tespitlerine dayanilarak cezali tarhiyat yapilmistir.

193 Sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin 1 nci fikrasinda; her tiirlii ticari
ve sinai faaliyetten elde edilen kazang, ticari kazang olarak tanimlanmis, 2 nci fikrasinin (4)
isaretli bendinde; gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin
bu islerinde elde ettikleri kazancin ticari kazang sayilacagi kurala baglanmustir.

Davacinin yaptigr alim satimlar dolayisiyla elde edilen kazancin ticari kazang olarak
vergilendirilmesi, Gelir Vergisi Kanununun yukarida s6zii edilen 37 nci maddesi hilkkmiinde
devamlilik unsuru tasimasi kosuluna baglanmistir. Olayda bir yil i¢inde birden ¢ok satisin
varligi devamlilik kosulunun olustugunu gdstermekte olup, bu islemlerin kazang saglama
gayesiyle yapilmadigi kanitlanamamastir.
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Bu durumda, ticari faaliyeti bulundugu agik olan davaci adina s6z konusu gayrimenkul
alim satimlar1 nedeniyle takdir olunan matrahin hukuka uygun olup olmadig1 arastirilarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, kazancin deger artis kazanci oldugu kabul edilmek
suretiyle tarhiyatin kaldirilmasi yolundaki israr kararinda uygunluk goriilmemistir.

6. Damistay Uciincii Dairesi’nin 14.05.2003 tarih ve E.2002/2559, K.2003/3083
sayih karari:

A. Konu: Iktisap tarihi yap1 kullanma ruhsatina bagvuru tarihi degil yapinin
tamamlandigina dair ruhsat tarihidir.

B. Ozeti:

Hukuken itibar edilebilir bilgi ve belge olmadan sadece yapi kullanma izni igin
basvuru yapildigr 08.09.1993 tarihi esas alinarak fiilen bu tarih itibariyle tamamlandig1 kabul
edilen yapinin satisindan dolay1 deger artis kazanci da dogmayacagi gerekcesiyle tarhiyati
kaldiran vergi mahkemesi kararinda hukuka uygunluk goriilmemistir.

C. Icerigi ve Goriisiimiiz:

193 Sayilt Gelir Vergisi Kanunu’nun olay tarihinde yiiriirliikte olan 1 nci maddesiyle
gelir, bir gercek kisinin bir takvim yili i¢inde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutar1 olarak
tanimlandiktan sonra, 2 nci maddesinde gelire giren kazang ve iratlar; ticari kazanglar, zirai
kazanglar, sair kazang ve iratlar olarak belirlenmis 37°nci maddenin 2’nci fikrasinin 4 tincii
bendinde gayrimenkullerin alim satimi ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerden sagladiklar1 kazanclar ticari kazang olarak nitelendirilmistir. 1998 yilinda yliriirliikte
bulunan miikerrer 80°nci maddenin 7’nci bendinde ise ivazsiz olmasi disinda iktisap sekli ne
olursa olsun arazi ve binalarin iktisap tarihinden baglayarak 4 yil igerisinde elden
cikarilmasindan dogan kazanglar deger artis kazanci sayilmistir.

Yap1 kullanma ruhsatina gore 02.06.1998 tarihinde tamamlanarak iktisap edilen
tasinmazin, hukuken itibar edilebilir bilgi ve belge olmadan sadece yap1 kullanma izni i¢in
basvuru yapildigi 08.09.1993 tarihi esas alinarak fiilen bu tarih itibariyle tamamlandig1 kabul
edilerek yapinin satisindan dolay:1 deger artis kazanc1 da dogmayacagi gerekgesiyle tarhiyati
kaldiran vergi mahkemesi kararinda hukuka uygunluk gériilmemistir.

7. Damistay Uciincii Dairesi’nin 24.09.2003 tarih ve E.2001/2306, K.2003/4438
sayil karari:

A. Konu :Tapuda kayith gayrimenkul satis bedelinin aksi kamtlanmadig:
siirece gercek satis bedeli olarak dikkate alinabilecegi,

B. Ozeti :

Tirk Medeni Kanunu’nun 7. maddesiyle dogrulugu kanit kabul edilen tapu
kayitlarinda yer alan satis bedelinin gerce§i yansitmadigini kanitlayamayan davaci adina
yapilan tarhiyatta hukuka aykirilik bulunmamaktadir.

1

EMSAL Yeminli Mali MUsavirlik ve Bagimsiz Denetim Ltd. $ti. ©2013
Adres: Mahmutbey Merkez Mah. Tasocagi Cad. No:3 Agaoglu MyOffice212 Kat:10 D:173
Bagcllar/istanbul
Tel: (0212) 571 1010-11 Fax: (0212) 466 10 19
www.emsalymm.com.tr
info@emsalymm.com.ir




EMSAL

YEMINLI MALI MSAVIRLIK VE BAGIMSIZ DENETIM LTD. $Ti.

C. Icerigi ve Goriisiimiiz:

Tirk Medeni Kanunu’nun 7. maddesinde; resmi sicil ve senetlerin, belgeledikleri
olgularin dogruluguna kanit olusturacagi, bunlarin dogru olmadiginin, kanunlarinda baska bir
hiikiim bulunmadik¢a, herhangi bir sekle bagli olmaksizin kanitlanabilecegi diizenlemesine
yer verilmistir.

Tirk hukukunda yukarida belirtilen kural nedeniyle igerdigi konuda kesin kanit degeri
tastyan tapu kayitlarinin dayandigi olgularin dogru olmadigint kanitlama kosullarinin
vergilendirme alaninda bagli oldugu kural, Vergi Usul Kanunu’nun 3. maddesinin (B)
bendinde yer almaktadir. S6zii gecen kural, vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya
iliskin hukuki muamelelerin ger¢cek mahiyetinin esas olmasini ve yemin disindaki delillerden
herhangi biriyle kanitlanabilmesini 6ngdrdiikten sonra ekonomik, ticari ve teknik gereklere
uygun diismeyen iddialarin, ileri siiren tarafindan kanitlanmasini kurala baglamstir.

Medeni Kanunun 1001 nci maddesi geregince davaci tarafindan satilan bagimsiz
bolimiin kayitli oldugu kat miilkiyeti kiitiigiiniin, tapu kiitiigline iligkin esaslara gore
tutulmas1 ve bu kiitiige gegen islemler icin ayni esaslarin gegerli olmas1 nedeniyle Medeni
Kanunun 1013. maddesine gore tasinmazin maliki olan davacinin veya adina islem yapma
yetkisi bulunan kimsenin yazili beyani iizerine tescil edilen satis isleminin satis bedeli
yoniinden ger¢cek durumu yansitmadigini kanitlama yiikii kendisine diismektedir.

Dogrulugu, yukarida deginilen diizenlemeler ile kanit kabul edilen tapu sicilinde tescil
edilen ve satict ile alicinin tapu memuru Oniinde beyan ve imzalariyla dogruladiklart satis
bedelinin, gercekte faturada gosterilen diizeyde olmadigini kanitlayamayan davaci adina
yapilan tarhiyati, taginmazin gercek degerinin tespiti i¢in yeterli arastirma ve inceleme
yapilmadigr gerekgesiyle kaldiran vergi mahkemesi kararinda hukuka uygunluk
goriilmemistir.

8. Damistay Uciincii Dairesi’nin 10.10.2002 tarih ve E.2001/4178, K.2002/3177
sayih karari:

A Konu: Diisiik bedelle satildig1 iddia edilen gayrimenkullerin emsal
bedelinin tespiti,

B. Ozeti:

Insaattan kendisine kalan bagimsiz boliimlerin maliyet ve satis bedellerini kayitlarina
noksan intikal ettirdigi inceleme raporu, fatura tutarlart ve emsal kiyaslamalarindan
anlasildigindan, emsal bedelin maliyet esasinin uygulanarak saptanmasmin sartlar1 da
gergeklesmediginden emsal bedelin takdir esasina gore tespiti yoluna gidilmesi gerekir.

C. icerigi ve Goriisiimiiz:

213 Sayili Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesinde emsal bedeli maddesinde;
“Emsal bedeli, ger¢cek bedeli olmayan, veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit
edilemeyen bir malin, degerleme giinlinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi
deger olarak tanimlandiktan sonra emsal bedeli sirasi ile ortalama fiyat esas1 ve takdir esasina
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gore tayin olunacagi kurala baglanmis emsal bedelin saptanmasinda bu siralamaya uyulmasi
zorunlulugu getirilmistir.

Birinci siradaki ortalama fiyat esasina gore degerleme yapilabilmesi i¢in ayni cins ve
nevideki mallardan sira ile degerlenmenin yapilacagi ayda veya bir evvelki veya bir daha
evvelki aylarda satis yapilmigsa, emsal bedeli bu satigslarin miktar ve tutarina gére miikellef
tarafindan ¢ikarilacak olan «Ortalama satis fiyat» ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi igin,
aylik satig miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran % 25 ten
az olmamasi kosulunun gergeklesmesi gerekmekte olup bu kosul bu olayda
gerceklesmediginden, ortalama fiyat esasinin uygulanmasi suretiyle bagimsiz bdliimlerin
emsal bedelinin saptanmasina olanak bulunmamaktadir.

Ikinci sirada yer alan maliyet esasinda ise, Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet
bedeli bilinir veya ¢ikarilmasi miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline,
toptan satiglar icin % 5 , parekende satislar i¢in % 10 ildve etmek suretiyle emsal bedelinin
belli edilecegi ongorilmiistiir.

Davact kurumun 1997 yilinda tamamladigl ingaattan kendisine kalan bagimsiz
boliimlerin maliyet ve satis bedellerini kayitlarina noksan intikal ettirdigi inceleme raporu,
fatura tutarlar1 ve emsal kiyaslamalardan anlasildigindan, emsal bedelin maliyet esasinin
uygulanarak saptanmasinin sartlart da gerceklesmemistir. Gergek maliyet bedelinin
belirlenememesi nedeniyle emsal bedelin takdir esasina gore tespiti yoluna gidilmesi
gerekmektedir.

IV. KONU iLE ILGIiLi OZELGELER
1. 08.02.2005 TARIH VE B.07.0.GEL.0.40/4006-845/5905 SAYILI OZELGE :

A. Konu:

Ticari bir organizasyon igerisinde yapilan satiglarinin tek satis dahi olsa ticari kazang
olarak degerlendirilmesi gerektigi hk.

B. Ozeti:

1991 ve 1994 wyillarinda iktisap ettigi bag evi ve meyve bahgesini 32 adet daire
karsiliginda miiteahhide devrettigi, dairelerin teslim tarihinin 2006 ve 2007 yillar1 olarak
belirlendigi, ancak dairelerin kaba ingaatinin bitmesini miiteakip 4 dairenin tapuda kat irtifaki
tesis edilmek suretiyle miisterilere devredildigi ve miisteri ¢ikmast durumunda diger dairelerin
de satisinin yapilmasi durumunda; yapilan faaliyetin ticari faaliyet, elde edilen kazan¢ da
ticari kazang sayilir.

193 Sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 inci maddesinin 1. fikrasinda; her tiirlii ticari
ve sinai faaliyetten dogan kazanglarin ticari kazang oldugu belirtilmis, bu maddenin 2.
fikrasinin 4 numarali bendinde ise gayrimenkullerin alim satim ve insa igleri ile devaml
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olarak wugrasanlarim bu islerden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikme
baglanmustir.

Buna gore, ticari bir organizasyon icerisinde yapilan satislar tek satis dahi olsa ticari
kazang olarak degerlendirilmektedir.

Ticari bir organizasyon olmaksizin yapilan satislarin (bir yilda birden fazla veya her
yil bir satis yapilmasi) hangi amagla yapildigi 6nem arz etmektedir. Satis islemlerinin sahsi
ihtiyag kapsami ve smirlarini asacak sekilde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi
durumunda; bu faaliyetin ticari olarak degerlendirilmesi ve vergilemenin de ticari kazang
hiikiimlerine gore yapilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan bir yilda birden fazla veya her yilda bir gayrimenkul satilmasi
durumunda yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim satim isi ile ugrasildigina karine
teskil etmektedir.

Olayda, arsa karsilig1 elde edilen dairelerin satisi, sahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlari
icerisinde degerlendirilemeyeceginden; Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanglara iliskin
hiikiimleri ¢ergevesinde vergiye tabi tutulmasi gerekmektedir.

2. 29.09.2003 tarih ve B.07.4.DEF.0.34.20/VUK-269-9174 sayih 6zelge :

A. Konu:

Arsa sahibine verilen daireler karsihiginda diizenlenecek faturalarin ne sekilde
kesilecegi ve arsa maliyet bedelinin kayitlara ne sekilde intikal ettirilecegi,

B. Ozeti :

213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 262 nci maddesinde maliyet bedeli, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut da degerinin artiritlmas1 miinasebetiyle yapilan 6demelerle
bunlara miiteferri bilumum giderler olarak tanimlanmistir.

Ayni kanunun 269 uncu maddesinde ise, iktisadi isletmelere dahil bilumum
gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile degerlenecegi, 270 nci maddesinin 2 nci fikrasinda da
mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsa tevsiinden miitevellit giderlerin de
gayrimenkuliin maliyet bedeline ithal edilecegi belirtilmistir.

Bu hiikiimlere gore, kat karsilig1 yapilan insaatin arsa maliyet bedeli, miiteahhit firma
tarafindan arsa karsiliginda arsa sahibine teslim edilen maliyet dairelerin insaat: i¢in yapilan
harcamalarin toplamindan olugmaktadir.

Bu durumda; arsa sahibine teslim edilen daireler igin emsal bedeli iizerinden
diizenlenen fatura bedelini miiteahhit firma arsanin maliyet bedeli olarak kayitlarina intikal
ettirmelidir.
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3. 24.02.1999 tarih ve B.07.0.GEL.0.43/4305-105/6587 sayih 6zelge :

A. Konu :

Iktisap tarihinden itibaren doért yillik siire dolmadan satis1 yapilan konuttan dogan
kazancin deger artig kazancina tabi olup olmayacagi hk.

B. Ozeti :

193 Sayili Gelir Vergisi Kanununun 4369 sayili Kanunla 01.01.1999 tarihinden gegerli
olmak tizere kaldirilmadan 6nceki miikerrer 80 inci maddesinin 7 numarali bendinde; iktisap
sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci fikrasinin
1,2,4 ve 7 numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi c¢iftgilerin zirai
istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak dort
yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclarin (kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlart
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkuller, tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis
sayilir.) deger artis kazanci olarak vergiye tabi tutulacagi hiikme baglanmaistir.

Bu hiikiimler cercevesinde; 1988 yilinda iktisap edilen gayrimenkuliin bulundugu
binanin kat karsilig1 insaat sozlesmesi hiikiimlerine gore miiteahhide devredilmesi ve bu
binanin miiteahhit tarafindan yikilarak, arsasi iizerine yapilan yeni binadan eski konutun
yerine, 1998 yili Ocak ayinda iktisap edilen yeni konutunuzu, iktisap tarihinden baslayarak
dort yillik siire dolmadan Kasim 1998 ayinda elden ¢ikarmanizdan dogan kazang, deger artis
kazanci olarak vergiye tabi tutulacaktir.

4. 31.12.1998 tarih ve B.07.0.GEL.0.43/4305-101/50813 sayih ozelge :

A. Konu :

Belediyenin imar uygulamasi sonucu, iktisap tarihi olarak satin almanin gerceklestigi
tarihin mi yoksa degisikligin meydana geldigi tarihin mi esas alinmasi gerektigi hk.

B. Ozeti :

Medeni Kanunun 633 iincii maddesinde “Gayrimenkul miilkiyetini iktisap i¢in tapu
siciline kayit sarttir. Bununla beraber isgal, miras, istimlak, cebri icra tarikiyle veya mahkeme
ilamu ile bir gayrimenkulii iktisap eden kimse tescilden evvel dahi ona malik olur. Fakat tescil
merasimi ikmal edilmedikge temliki tasarrufta bulunamaz” denilmistir.

Bu hiikiimlere gore; gayrimenkullerde iktisap tarthi tapu tescil olarak kabul
edildiginden, 13.12.1994 tarihinde adiniza tapuya tescil ettirilen s6z konusu arsanizla ilgili
olarak Belediyenin imar uygulamasi sonucu arsalarinizda herhangi bir cins tahsisi
yapilmadigindan, Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80/6 nci maddesinin uygulamasi
bakimindan, 01.03.1995 tarihindeki s6z konusu imar degisikliginin tapuya tescilinin yeni bir
iktisap sayllmamasi ve arsanin satin alma suretiyle iktisap edildigi 13.12.1994 tarihinin iktisap
tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

1§
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S. 03.04.2001 tarih ve B.07.0.GEL.0.43/4305-225/3.4.2001/18045 sayih 6zelge
A. Konu : Yapi ortakhigr kazanclar,

B. Ozeti :

Yap1 ortakligina gerek arsa sahibi olarak katilanlarin arsa karsiligi elde ettigi
gayrimenkullerin ve gerekse gayrimenkul sahibi olmak {izere yap1 ortakligina katilan kisilerin
iktisap ettikleri gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi durumunda; iktisap tarihinden baslayarak
dort yillik stire igerisinde birden fazla gayrimenkuliin topluca tek satis islemi ile satilmasi
halinde elde edilecek kazang “deger artis kazanci” olarak, iktisap tarihinden sonra birden fazla
gayrimenkuliin aymi kisiye farkli tarihlerde veya farkli kisilere ayni tarihte satilmasi
durumunda ise yapilan satiglar devamli olarak gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina
karine tegkil edeceginden, elde edilecek gelirin Gelir Vergisi Kanununun 37°nci maddesi
cercevesinde “ticari kazang” olarak vergiye tabi tutulmasi gerekir.

6. 20.12.2002 tarih ve B.07.0.GEL.0.40/4076-84/56294 sayih Ozelge:
A. Konu : Ozel isyeri insaat1 yapan miikellefin GVK karsisindaki durumu.

B. Ozeti :

Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetten dogan kazanglarin ticari kazang oldugu belirtilmis, bu maddenin ikinci fikrasinin 4
numarali bendinde ise gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleri ile devamli olarak
ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikme baglanmaistir.

Ozel ingaat olarak adlandirilan organizasyonlarda, bu organizasyonu iistlenen kisinin
organizasyon kapsamindaki faaliyetleri ingaatin yapimina ve organizasyona iliskin her tiirlii
islerden (is¢i ve usta temini, malzeme alimi, her tiirlii 6deme ve tahsilat vs.) meydana
gelmektedir.

Bu durumda, 6zel isyeri ingaat yapiminda gayrimenkullerin sahsi ihtiya¢ kapsam ve
siirlin1 agmasi ve ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile agik¢a bulunmasi yapilan
faaliyetin ticari sayilmast i¢in yeterlidir.

Bilgilerinize saygilarla sunarim.

Emsal OZCAN
Yeminli Mali Miisavir
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KAYNAKLAR

Kanunlar

213 Sayili VUK

193 Sayili GVK

3065 Sayili KDV

4721 Sayili Medeni Kanun

Diger Kaynaklar

VUK Genel Tebligleri,

GVK Genel Tebligleri,

KDV Genel Tebligleri,

Danistay Kararlari,

Ozelgeler,

Kurumlar Vergisi Kanunu Yorum ve Agiklamalar1 Yilmaz Ozbalci
Gelir Vergisi Kanunu Yorum ve Agiklamalar1 Yilmaz Ozbalci
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