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	TAŞINMAZ SATIŞLARININ KURUMLAR VERGİSİ VE GELİR VERGİSİ YÖNÜNDEN DEĞERLENDİRİLMESİ
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Mesut YİĞİT

Yeminli Mali Müşavir


I-GİRİŞ

 Kurumlar vergisi mükelleflerinin sahip oldukları taşınmazların satışlarında elde edilen kazançlar belli şartlarla belli bir kısmı kurumlar vergisinden istisna edilmiştir. 

 Gelir vergisi mükelleflerinde taşınmaz satışlarının vergilendirilmesinde, taşınmazların aktife kayıtlı olup olmadıkları, taşınmaz satışlarının ticari amaçla veya şahsi ihtiyacın karşılanması ya da servetin korunması amacıyla yapılmış olup olmadığına göre vergilendirmede özellikli konular bulunmaktadır.

 Bu yazımızda taşınmaz satışlarının kurumlar ve gelir vergisi yönünden vergilendirme esasları açıklanacaktır. 
 II- TAŞINMAZ SATIŞLARININ KURUMLAR VERGİSİ YÖNÜN DEN DEĞERLENDİRİLMESİ
 1- Kurumların Sahip Oldukları Taşınmaz Satışlarında İstisna Uygulaması

 5520 sayılı kurumlar vergisi kanununun 5- (1) - e) maddesinde, kurumların, en az iki tam yıl süreyle aktiflerinde yer alan taşınmazların satışından doğan kazançların % 75'lik kısmı kurumlar vergisinden müstesna olduğu hükme bağlanmıştır. Taşınmazların kaynak kuruluşlarca kira sertifikası ihracı amacıyla varlık kiralama şirketlerine satışı ile bu varlıkların varlık kiralama şirketlerince taşınmazın devralındığı kuruma satışından doğan kazançlar için bu oran %100 olarak uygulanır ve bu taşınmazlar için en az iki tam yıl süreyle aktifte bulunma şartı aranmayacaktır.

 İstisnaya konu olan taşınmazlar, Türk Medeni Kanununda “Taşınmaz” olarak tanımlanan ve esas niteliği bakımından bir yerden başka bir yere taşınması mümkün olmayan, dolayısıyla yerinde sabit olan mallardır. Bunlar Türk Medeni Kanununun 704 üncü maddesinde arazi, tapu siciline ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar, kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler olarak sayılmıştır. Elden çıkarılacak taşınmazlardan doğacak kazancın, bu istisna uygulamasına konu olabilmesi için taşınmazın Türk Medeni Kanununun 705 inci maddesi gereğince kurum adına tapuya tescil edilmiş olması gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili kurum adına tapuya tescili yapılmamış bir binanın satışından doğan kazanca bu istisna uygulanmayacaktır.

 Taşınmaz tanımına, taşınmazın bütünleyici parçası niteliğinde olan unsurları girecek ancak, taşınmazın eklentisi niteliğinde olan unsurlar girmeyecektir. İstisna uygulaması sabit üretim vasıtası niteliğindeki makineler açısından değerlendirildiğinde, makinelerin sökülmesi gerektiği zaman bina tahrip olacak veya zarar görecek ise bu makineler binanın bütünleyici parçası olarak kabul edilecektir. 

 Aynı şekilde, bina ile birlikte bir bütün oluşturan ve birbirinden ayrılmaları halinde istenilen faydayı sağlamayacak durumda olan makineler de binanın bütünleyici parçasıdır. Bunlara örnek olarak transformatörler, kazanlar, zemine raptedilen türbinler sayılabilir. 

 Bu istisna, satışın yapıldığı dönemde uygulanacak ve satış kazancının istisnadan yararlanan kısmı satışın yapıldığı yılı izleyen beşinci yılın sonuna kadar pasifte özel bir fon hesabında tutulacaktır. Ancak satış bedelinin, satışın yapıldığı yılı izleyen ikinci takvim yılının sonuna kadar tahsil edilmesi şarttır. Bu süre içinde tahsil edilmeyen satış bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamanında tahakkuk ettirilmeyen vergiler zıyaa uğramış sayılır.

 İstisna edilen kazançtan beş yıl içinde sermayeye ilave dışında herhangi bir şekilde başka bir hesaba nakledilen veya işletmeden çekilen ya da dar mükellef kurumlarca ana merkeze aktarılan kısım için uygulanan istisna dolayısıyla zamanında tahakkuk ettirilmeyen vergiler zıyaa uğramış sayılır. Aynı süre içinde işletmenin tasfiyesi (bu Kanuna göre yapılan devir ve bölünmeler hariç) halinde de bu hüküm uygulanır.

 Devir veya bölünme suretiyle devralınan taşınmazların satışında iki yıllık sürenin hesabında, devir olunan veya bölünen kurumda geçen süreler de dikkate alınır.

 Taşınmaz ticareti ve kiralanmasıyla uğraşan kurumların bu amaçla ellerinde bulundurdukları değerlerin satışından elde ettikleri kazançlar istisna kapsamı dışındadır.

 ÖRNEK-1: (E) AŞ 15 Nisan 2007 tarihinde iktisap etmiş olduğu ve kayıtlı değeri 2.000.000 TL olan binayı 22 Ocak 2010 tarihinde 3.000.000 TL’ye satmıştır. Satış kazancına ilişkin gerekli kayıtlar yapılmış ve istisnadan yararlanan kısım için özel fonlar hesabına alınmıştır. Mükellef kurumun 2010 hesap dönemine ilişkin diğer verileri aşağıya alınmıştır.

· Ticari Bilanço Karı: 4.800.000 TL

· Kanunen Kabul Edilmeyen Gider: 30.000 TL

· 2008 Yılı Zararı: 400.000 TL

· Yurt Dışı İnşaat Kazancı: 800.000 TL

· (Ticari Bilanço Karı İçerisindedir)

· Ar-Ge İndirimi: 450.000 TL

· İl Özel İdaresine Yapılan Öğrenci Yurdu Bağışı: 900.000 TL

· Kesinti Yoluyla Ödenen Vergiler: 220.000 TL

· Geçici Vergi: 600.000 TL

 Mükellef kurumun yukarıdaki verilerine istinaden kurumlar vergisi hesaplamaları aşağıdaki şekilde yapılmıştır.

· Kar ve İlaveler Toplamı: 4.830.000 TL

(4.800.000 + 30.000) = 4.830.000 TL

· Cari Yıla Ait İstisnalar: 1.550.000 TL

· Yurt Dışı İnşaat Kazancı: 800.000 TL

· Taşınmaz Satış Kazancı: 750.000 TL

(1.000.000 X %75)= 750.000 TL

· KAR: 3.280.000 TL

 (4.830.000-1.550.000)= 3.280.000 TL

· 2008 Yılı Zararı: 400.000 TL

· İndirime Esas Tutar: 2.880.000 TL

(3.280.000-400.000)= 2.880.000 TL

· Ar-Ge İndirimi: 450.000 TL

· Öğrenci Yurdu Bağışı: 900.000 TL

· Toplam İndirim: 1.350.000 TL


(450.000 + 900.000)= 1.350.000 TL

· Dönem Safi Kurum Kazancı( Matrah): 1.530.000 TL


(2.880.000 – 1.350.000)= 1.530.000 TL

· Hesaplanan Kurumlar Vergisi: 

(1.530.000 X %20)= 306.000 TL

· Mahsup Edilecek Vergiler Toplamı: 820.000 TL

·  Kesinti Yoluyla Ödenen Vergiler: 220.000 TL

·  Geçici Vergiler: 600.000 TL

· İadesi Gereken Geçici Vergi: 514.000 TL

 Örnekten görüleceği üzere, mükellef kurumun aktifine kayıtlı taşınmaz satışından 1.000.000 TL kazanç elde etmesine karşın, bu kazancın 750.000 TL’si istisna kapsamında olup, 250.000 TL’ si vergilendirilmektedir.

 ÖRNEK-2: (Y) AŞ’nin 2010 hesap dönemine ilişkin ticari bilanço karı 9.100.000 TL olup, söz konusu ticari bilanço karının ayrıntıları aşağıya alınmıştır.

· Süt Ürünleri İmalatı: 800.000 TL

· Dondurulmuş Gıda Üretimi: 2000.000 TL

· Almanya’da Mukim (X) Com Firmasına İştirakten Elde Edilen Kazanç: 800.000 TL (Yurt dışı iştirak kazancı istisnasına ilişkin yasal şartlar oluşmaktadır.)

· Serbest Bölge Kazancı: 500.000 TL

· 15.09.2008 tarihinde 1.500.000 TL ‘ye satın aldığı binayı 20 Ocak 2010 tarihinde 2.500.000 TL’ye satması sonucu elde edilen 1.000.000 TL kazanç

· Şirket merkezi binası yapmak üzere 22 Eylül 2007 tarihinde 2.000.000 TL’ye satın aldığı arsayı 15 Mart 2010 tarihinde 4.000.000 TL’ye satması sonucu elde edilen 2.000.000 TL kazanç

· (Z) AŞ’den Elde Edilen Kar Payı: 2.000.000 TL

· Kanunen Kabul Edilmeyen Giderler: 60.000 TL

· 2008 Yılı Zararı: 500.000 TL

· Kesinti Yoluyla Ödenen Vergiler: 90.000

· Geçici Vergi; 340.000 TL

 Kurumun 2010 hesap dönemine ilişkin verilerde, 15.09.2008 tarihinde satın alınan taşınmaz 20 Ocak 2010 tarihinde satılmış olup, iki tam yıl süreyle aktifte bulunmadığından satış kazancına istisna uygulanamayacaktır. 22 Eylül 2007 tarihinde satın alınıp 15 Mart 2010 tarihinde satılan taşınmaz iki tam yıldan daha fazla bir süre aktifte bulunduğundan 2.000.000 TL salış kazancına istisna uygulanabilecektir. Örnekteki diğer veriler doğrultusunda kurumlar vergisi aşağıdaki şekilde hesaplanmıştır.

· Ticari Bilanço Karı: 9.100.000 TL

· Kanunen Kabul Edilmeyen Gider: 60.000 TL

· Kar ve İlaveler Toplamı: 9.160.000 TL

· (9.100.000 + 60.000) = 9.160.000 TL

· Cari Yıla Ait İstisna: 4.800.000 TL

· Yurt Dışı İştirak Kazancı İstisnası: 800.000 TL

· Serbest Bölge Kazancı İstisnası: 500.000 TL

· İştirak Kazancı İstisnası:2.000.000 TL

· Taşınmaz Satış Kazancı İstisnası:1.500.000

· (2.000.000 X%75)= 1.500.000 

· KAR: 4.360.000 TL

· Mahsup Edilecek 2008 Yılı Zararı: 500.000 TL

· Kurumlar Vergisi Matrahı: 3.860.000 TL

(4.360.000 – 500.000) = 3.860.000 TL

· Hesaplanan Kurumlar Vergisi: 772.000 TL

· (3.860.000 X %20)= 772.000 TL

· Mahsup Edilecek Vergiler: 430.000 TL

· Kesinti Yoluyla Ödenen Vergiler: 90.000 TL

· Geçici Vergi: 340.000 TL

· Ödenmesi Gererken Kurumlar Vergisi: 342.000 TL 
 ÖRNEK-3: Kanuni ve iş merkezi Almanya’da bulunan (Z) Co adlı şirket Bursa’da oto yedek parça imalatı için 15 Şubat 2009 tarihinde 600.000 TL’ye arsa satın almıştır. Ancak bu teşebbüsünden vazgeçerek arsayı 15.12.2010 tarihinde 850.000 TL’ye satmıştır. Bu satış işleminden dolayı 10.000 TL gider yapmıştır. Şirket arsa satışından elde ettiği kazancın tamamını ana merkezine aktarmıştır. 
 Dar mükellef kurum Türkiye’de değer artışı kazancı elde etmiş olup, K.V.K.’nun 26. maddesine göre dar mükellef kurum veya adına hareket edenlerce 15.12.2010-30.12.2010 tarihleri arasında özel beyanname verilmesi gerekmektedir.

· Taşınmaz Satış Tutarı: 850.000 TL

· Taşınmazın Maliyet Bedeli: 600.000 TL

· Giderler: 10.000 TL

· Safi Kurum Kazancı(Matrah): 240.000 TL

(850.000-600.000-10.000)= 240.000

· Hesaplanan Kurumlar Vergisi: 48.000 TL

(240.000 X%20)= 48.000 TL

· Menkul Sermaye İradı: 192.000 TL

(240.000- 48.000)= 192.000 TL

· Kurumlar Vergisi Kesintisi:

(192.000 X%15)= 28.800 TL

 Kesilen bu verginin, dar mükellef kurum tarafından veya bu işleme aracılık edenler tarafından ödemenin yapıldığı ayı takip eden ayın 23. Günü akşamına kadar muhtasar beyanname ile beyan edilip, 26. Günü akşamına kadar ödenmesi gerekir. 
 2-Bankalara borçları nedeniyle kanuni takibe alınmış veya TMSF’ye borçlu durumda olan kurumlar ile bunların kefillerine ve ipotek verenlere tanınan istisna
 Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fıkrasının (f) bendi ile bankalara borçları nedeniyle kanuni takibe alınmış veya Tasarruf Mevduatı Sigorta Fonuna borçlu durumda olan kurumlar ile bunların kefillerinin ve ipotek verenlerin sahip oldukları taşınmazların bu borçlara karşılık bankalara veya bu Fona devrinden sağlanan hasılatın bu borçların tasfiyesinde kullanılan kısmına isabet eden kazançların tamamı kurumlar vergisinden istisna edilmiştir.

Bu istisnadan yararlanacak olan kurumların, bankalara borçları nedeniyle 2004 sayılı İcra ve İflas Kanunu hükümleri uyarınca kanuni takibe alınmış olması veya TMSF’ye borçlu durumda olmaları gerekmektedir. İstisnadan, banka borçları nedeniyle kanuni takibe alınmış veya TMSF’ye borçlu durumda olan kurumlar ile bu kurumların, kurumlar vergisi mükellefiyeti bulunan kefilleri veya bu kurumlar adına ipotek veren kurumlar vergisi mükellefleri yararlanabileceklerdir.

Öte yandan, istisnadan yararlanabilecek kazanç, söz konusu kıymetlerin borçlara karşılık olmak üzere, bankalara veya TMSF’ye satışından veya diğer şekilde devrinden sağlanan hasılatın, bu borçların tasfiyesinde kullanılan kısmına isabet eden tutarla sınırlı olacaktır.

ÖRNEK: (D) AŞ 15.05.2009 tarihinde (İ) Bankasından 800.000 TL kredi kullanmış olup, adı geçen bankaya aktifinde bulunan ve 10 Mart 2009 tarihinde satın aldığı 900.000 TL maliyet bedeli olan taşınmazı ipotek olarak göstermiştir. Ekonomik kriz nedeniyle bankadan alınan krediler vadesinde ödenmeyince Banka tarafından kanuni takibe alınması sonucu taşınmaz icra kanalıyla 22 Şubat 2010 tarihinde 1.300.000 TL’ye satılmış ve banka tarafından faizlerle birlikte 900.000 TL tahsil edilmiştir. 

Örnekte, (D) AŞ’nin aktifinde bir yıldan daha az süre ile aktifte bulunan taşınmazın banka tarafından satılması sonucu satış kazancının istisnadan yararlanması için herhangi bir şart bulunmamaktadır. Ancak istisnadan yararlanacak kazanç, satış hasılatının bankaya olan borcun tasfiyesinde kullanılan kısmına isabet eden tutar kadar olacaktır. Örnekte satış kazancı, (1.300.000 – 900.000) = 400.000 TL olmakla beraber bu tutarın tamamı istisnadan yararlanmamaktadır. İstisnadan yararlanacak tutar, 900.000/1.300.000= %69, 23, 400.000 X %69,23 = 276.920 TL olacaktır.

3- Bankalara tanınan istisna uygulaması

 Bankaların, kanuni takibe alınmış alacakları nedeniyle iktisap ettikleri taşınmazlar, iştirak hisseleri, kurucu senetleri ve intifa senetleri ile rüçhan haklarının satışından doğan kazançların ise %75’lik kısmı kurumlar vergisinden istisna edilmiştir.

Bankaların bu şekilde iktisap ettikleri söz konusu kıymetlerin satışında da iki tam yıl süreyle aktifte bulundurma şartı olmadığı gibi kazancın belli bir süreyle özel bir fon hesabında tutulma şartı da bulunmamaktadır. 

III- TAŞINMAZ SATIŞLARININ GELİR VERGİSİ YÖNÜNDEN DEĞERLENDİRİLMESİ

1- Ticari Kazanç Yönünden Değerlendirme

193 sayılı Gelir Vergisi Kanununun 37. Maddesinde, her türlü ticari ve sınai faaliyetlerden doğan kazançların ticari kazanç olduğu, aynı maddenin 4. fıkrasında gayrimenkullerin alım, satım ve inşa işleriyle devamlı olarak uğraşanların bu işlerinden elde ettikleri kazançların ticari kazanç olduğu hükme bağlanmıştır.

Gayrimenkul alım satım işinden elde edilen gelirin niteliğinin belirlenmesinde ilk önemli unsur “faaliyetteki devamlılık ”tır. Gayrimenkul alım satım işleri devamlı olarak, bir meslek halinde sürdürülüyorsa elde edilen kazanç ticari kazançtır. Burada devamlılık unsurunu belirleyen en belirleyici ölçüt ‘kazanç doğuran işlem sayısındaki çokluk ’tur. İşlem sayısındaki çokluk gayrimenkullerin aynı takvim yılı içerisinde birden fazla veya takip eden birden fazla takvim yılında art arda satılmış olmasına göre belirlenir. 

Alım satım işlemlerinin birden fazla olması halinde kazanç şeklinin belirlenebilmesi için ikinci önemli unsur olan satışın hangi amaçla yapıldığının tespit edilmesi gerekmektedir. 

Gayrimenkul alım satımı kazanç elde etmek için yapılıyorsa söz konusu alım-satım işlemi ticari kazanç kapsamında değerlendirilir. Gayrimenkul alım satım işinden elde edilen gelirin niteliğinin belirlenmesinde üçüncü önemli unsur ise ticari bir organizasyonun varlığıdır. 

Gayrimenkul alım satımı, şekli ve maddi şartları ile kurulmuş bir ticari organizasyon içinde yapılıyorsa elde edilen kazanç ticari kazançtır. Ticari organizasyonun şekli ve maddi unsurları ile açıkça belli olmadığı hallerde ise kazanç türü “faaliyetteki devamlılık” ve “satışın hangi amaçla yapıldığı” unsurlarına göre tespit edilir

2- Diğer Kazanç ve İratlar Yönünden Değerlendirilme

193 sayılı Gelir Vergisi Kanununun 80/1-6 maddesinde, ivazsız olarak iktisap edilenler hariç olmak üzere, iktisap şekli ne olursa olsun 70 inci maddenin birinci fıkrasının (1), (2), (4) ve (7) numaralı bentlerinde yazılı mal (gerçek usulde vergiye tâbi çiftçilerin ziraî istihsalde kullandıkları gayrimenkuller dahil) ve hakların, iktisap tarihinden başlayarak beş yıl içinde elden çıkarılmasından doğan kazançların değer artışı kazancı olduğu hükme bağlanmıştır. (Kooperatiflerin ortaklarına bu sıfatları dolayısıyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafından satın alınmış sayılır.) 

Bu maddede geçen "elden çıkarma" deyimi, yukarıda yazılı mal ve hakların satılması, bir ivaz karşılığında devir ve temliki, trampa edilmesi, takası, kamulaştırılması, devletleştirilmesi, ticaret şirketlerine sermaye olarak konulmasını ifade eder.

Aynı kanununun 70. Maddesinin 1.2.4 ve 7 numaralı fıkralarında ise aşağıda belirtilen mal ve haklar sayılmaktadır.

· Arazi, bina, maden suları, memba suları, madenler, taş ocakları, kum ve çakıl istihsal yerleri, tuğla ve kiremit harmanları, tuzlalar ve bunların mütemmim cüzileri ve teferruatı, 

· Voli mahalleri ve dalyanlar, 

· Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, 

· Gemi ve gemi payları ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasıtaları, 

Taşınmazların elden çıkarılmasında, değer artışı kazancı yönünden vergiyi doğuran olayın gerçekleşmesi için taşınmazların alım satımında ticari bir amaç bulunmaması ve şahsi ihtiyacın karşılanması ya da servetin korunması amacıyla yapılmış olması gerekmektedir. Aksi takdirde ticari kazanç olarak değerlendirilecektir.

Söz konusu mal ve haklar, 01.01.2007 ve sonrasında elde edilmiş ise iktisap tarihinden başlayarak beş yıl içinde elden çıkarılmasından doğan kazançlar, değer artış kazancı olarak değerlendirilecektir. Eğer elden çıkarma, iktisap tarihinden başlayarak beş yıldan daha fazla bir süre sonra gerçekleşmişse, elde edilen kazanç değer artışı kazancı olarak vergilendirilmeyecektir. 

Söz konusu mal ve haklar, 01.01.2007 tarihinden önce elde edilmiş ise iktisap tarihinden başlayarak dört yıl içinde elden çıkarılmasından doğan kazançlar, değer artış kazancı olarak değerlendirilecektir. Eğer elden çıkarma, iktisap tarihinden başlayarak dört yıldan daha fazla bir süre sonra gerçekleşmişse, elde edilen kazanç değer artışı kazancı olarak vergilendirilmeyecektir. 

Değer artış kazancında vergilendirilecek kazanca “safi değer artışı” denilmektedir. Değer artışında safi kazanç, elden çıkarma karşılığında alınan para ve ayınlarla sağlanan ve para ile temsil edilebilen her türlü menfaatlerin tutarından aşağıdaki indirimlerin düşülmesi suretiyle bulunmaktadır. 

Mal ve hakların elden çıkarılması sonucunda elde edilen değer artış kazancından indirilebilecek giderler;

· Elden çıkarılan mal ve hakların maliyet bedeli, 

· Elden çıkarma dolayısıyla yapılan ve satıcının üzerinde kalan giderler ve ödenen vergi ve harçlar. 

Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas alınacaktır. 

Mal ve hakların elden çıkarılmasında iktisap bedeli, elden çıkarılan mal ve hakların, elden çıkarıldığı ay hariç olmak üzere Türkiye İstatistik Kurumu’nca belirlenen toptan eşya fiyat endeksindeki artış oranında artırılarak tespit edilecektir. 

2006 yılının Ocak ayından itibaren toptan eşya fiyat endeksi yerine, üretici fiyat endeksi (ÜFE) yayımlanmaktadır. Bu nedenle 01.01.2006 tarihinden sonra yapılan endekslemelerde toptan eşya fiyat endeksi yerine, üretici fiyat endeksi (ÜFE) dikkate alınacaktır. 
Mal ve hakların elden çıkarılmasında iktisap bedelinin üretici fiyat endeksindeki artış oranında arttırılabilmesi için, alış ve satış tarihleri arasındaki sürede endeksteki artış oranının %10 veya üzerinde olması gerekmektedir.

Değer artış kazançlarının beyan konusu edilip edilmeyeceği, elde edilen kazancın istisna haddinin altında kalıp kalmadığına bağlıdır. İstisna haddini aşan tutarda gelir elde edilmesi halinde yıllık beyanname verilecektir. Gayrimenkullerin elden çıkarılmasından doğan değer artış kazancının 2010 yılı için 7.700 Türk Lirası gelir vergisinden istisnadır.

ÖRNEK-1: Bay (A) 12 Nisan 2006 tarihinde 200.000 TL’ye satın almış olduğu taşınmazı 15 Eylül 2010 tarihinde 400.000 TL’ye satmıştır. Mart/2006 tarihli ÜFE: 125,33, Ağustos/2010 tarihli ÜFE: 175,46

· Taşınmazın Endekslenmiş Maliyet Bedeli: 279.997 TL

(200.000 X 175,46 / 125,33 )= 279.997 TL

· Taşınmaz Satış Kazancı: 120.000 TL

(400.000 – 279.997) = 120.000 TL

· İstisna Tutarı: 7.700 TL 

· Beyan Edilecek Gelir (Matrah): 112.300 TL

(120.000- 7.700)= 112.300 TL

ÖRNEK-2: Bay (A), 08.04.2006 tarihinde 300.000 TL’ye satın aldığı bir konutu 16.09.2010 tarihinde 500.000 TL’ye satmış ve bu satıştan 200.000 TL kazanç elde etmiştir. Buna göre, Bay (A) konutu 01.01.2007 öncesinde satın aldığı ve alış tarihinden itibaren dört tam yıl geçtikten sonra sattığı için elde edilen kazanç değer artış kazancı olarak vergilendirilmeyecektir. Bay (A), konutunu alış tarihinden itibaren dört tam yıl geçmeden (08.04.2010 tarihine kadar) satmış olsaydı elde ettiği kazanç değer artış kazancı olarak vergiye tabi olacaktır. 

ÖRNEK-3: Bayan (C), 16.04.2006 tarihinde 180.000 TL’ye satın aldığı bir araziyi Bay (E)’ye 24.02.2010 tarihinde 360.000 TL’ye satmıştır. Buna göre, Bayan (C) araziyi 01.01.2007 öncesinde satın aldığı ve alış tarihinden itibaren dört tam yıl geçmeden satmış olduğundan dolayı, elde ettiği kazanç değer artış kazancı olarak vergiye tabi olacaktır. 

 Arazinin satın alındığı aydan bir önceki ay olan Mart 2006’da ÜFE endeksi 125,33, elden çıkarıldığı aydan önceki ay olan Ocak 2010’da ÜFE endeksi 166,52’dir. Endeksleme oranı, (166,52 – 125,33 / 125,33 = %32,86 ) olup, ilgili dönemde %10’un üzerinde artmış olduğu görülmektedir. 

 Arazinin endekslenmiş maliyet bedeli (180.000 x 166,52 / 125,3 =) 239.215 TL olarak hesaplanmaktadır. Bayan (C) arazisini elden çıkarma karşılığında, (360.000 – 239.215) = 120.785 TL değer artış kazancı elde etmiştir. 2010 yılında elde edilen bu kazancın 7.700 TL tutarı gelir vergisinden istisna olduğundan beyan edilecek değer artış kazancı (120.785 – 7.700 =) 113.085 TL olacaktır. Mükellefin beyana tabi başka gelir unsuru bulunmadığı varsayıldığında değer artış kazancı yönünden gelir vergisi beyannamesini 25 Mart 2010 tarihine kadar vermesi ve beyan edilen 113.085 TL matrah üzerinden, tahakkuk eden 35.600 TL gelir vergisini Mart ve Temmuz aylarında olmak üzere iki eşit taksitte ödemesi gerekir.

ÖRNEK-4: George Jan isimli İngiliz vatandaşı 15.04.2006 tarihinde Alanya’ya yaptığı bir turistik seyahatte motel inşa etmek amacıyla 200.000 TL’ye arsa satın almıştır. Ancak motel inşaatından vazgeçerek satın aldığı arsayı 22.01.2010 tarihinde 300.000 TL’ye satmıştır. Arsanın endekslenmiş maliyet bedeli 295.000 TL’dir. 

Dar mükellef gerçek kişi George Jan söz konusu taşınmazı 01.01.2007 tarihinden önce satın aldığı için iktisap tarihinden itibaren 4 yıl içerisinde taşınmazı satışı değer artış kazancı olarak vergiye tabi tutulacaktır.

Bilindiği gibi G.V. K.’nun 101. maddesinde, dar mükellefiyete tabi olanların yıllık beyanname vermek mecburiyetinde bulunmayanların, vergisi tevkif yoluyla alınmamış olan gelirleri münferit beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir. Dar mükellef gerçek kişi gayrimenkulün bulunduğu yerin vergi dairesine 22.01.2010 tarihinden itibaren 15 gün içerisinde münferit beyanname verecektir.

· Taşınmazın Satış Tutarı: 400.000 TL

· Endekslenmiş Maliyet Bedeli: 295.000 TL

· Satış Kazancı: 105.000 TL

(400.000- 295.000)= 105.000 TL

· İstisna: 7.700 TL

· Vergiye Tabi Gelir(Matrah): 97.300 TL

(105.000-7.700) = 97.300 TL

· Hesaplanan Gelir Vergisi: 28.075 TL

IV- SONUÇ

Makalemizin ilgili bölümlerinde kurumlar ve gelir vergisi mükelleflerinin sahip oldukları taşınmaz satışlarında elde edilen kazançların vergilendirme esasları açıklanmıştır. Kurumlar vergisi mükelleflerinde istisna şartlarına dikkat edilmesi gerekmektedir. Gelir vergisi mükellefi olmayan şahısların ivazlı bir şekilde iktisap edip kanunda belirtilen süre içerisinde elden çıkarılan taşınmazlarda değer artışı kazancı yönünden vergiyi doğuran olayın gerçekleşeceğinin, herhangi bir ticari faaliyeti bulunmamasına karşın birden fazla tekrarlanan taşınmaz alım ve satımlarda da ticari kazanç yönünden değerlendirme yapılabileceği unutulmamalıdır.esi gerektiği unutulmamalıdır.[image: image2.png]
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