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There are provisions in Income Tax Law No. 193 and Corporate Tax Law No.
5520 on the nature and taxation of income that real and legal persons
acquire from real estate sales. There have been many changes in these
provisions over time, but the changes made didnt meet the needs, and they
distorted the systematic structure of the Laws. For these and similar
reasons, the income tax law draft has been prepared based on Income Tax
Law and Corporate Tax Law. With the draft, the Income Tax Law No. 193
and the Corporate Tax Law No. 5520 will be abolished. Draft is aimed to
regulate the procedures and principles regarding the income tax on the
income of real persons and institutions. In this study, the current situation
and the regulations of the draft will be discussed. Moreover, It will be
evaluate whether the regulations in the draft law are sufficient. Suggestions
will be put forth to determine and declare the real value of the property in
order to achieve the intended objectives in draft.

MAKALE BiLGiSi

OZET

Alindi: 17.01.2016
Gdzden gegirilmis
alindi: 30.03.2016
Kabul: 11.04.2016
Yayin: 26.12.2016

JEL Kodu:
H20, H24, H27

Anahtar Kelimeler:

Gergek ve tizel kisilerin tasinmaz satisindan elde ettikleri gelirin niteligi ve
vergilendirilmesi hakkinda 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda ve 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanununda hikimler bulunmaktadir. Bu hikimlerde
zamanla bircok degisiklik yapilmis ancak yapilan degisiklikler ihtiyaclari
karsilamadigi gibi anilan Kanunlarin sistematik yapisini da bozmustur. Bu ve
benzeri nedenlerden dolayi gelir (izerinden alinan vergileri diizenleyen Gelir
Vergisi Kanunu ve Kurumlar Vergisi Kanunlarinin birlikte bir bltlnlik igcinde
ele alinarak Gelir Vergisi Kanunu tasarisi hazirlanmistir. Tasari ile 193 sayih

15-19 Mayis 2016 tarihleri arasinda diizenlenen 31. Tiirkiye Maliye Sempozyumu’nda sunulan metnin
gozden gecirilmis ve dizeltilmis halidir.
Yrd. Dog. Dr. Anadolu Universitesi, iktisat Fakiiltesi, Maliye Bélimdi, chacikoylu@anadolu.edu.tr


http://dx.doi.org/10.30927/ijpf.319901

C. Hacikéylii / Tasinmazlarin Elden Cikarilmasinda Elde Edilen Kazanglarin Vergilendirilmesi

Gelir Vergisi Kanunu Gelir Vergisi Kanunu ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu yurirlikten
Tasarisl, Taginmaz, kaldirilarak, gergek kisilerin ve kurumlarin gelirleri Gizerinden alinan gelir
Deger Artis Kazancl, vergisine iliskin usul ve esaslarin dizenlenmesi amacglanmaktadir. Bu
Rant calismada mevcut durum ve tasarida o©ngorilen dizenlemeler ele

alinacaktir. Ayrica tasarida ongorilen diizenlemelerin yeterli olup olmadigi
degerlendirilecek, gerekcede hedeflenen amaclara ulagilabilmesi igin
tasinmazlarin gercek degerinin tespitine ve beyanina yonelik Oneriler
getirilecektir.

1. Giris

Tasinmazlarin elden gikarilmasinda elde edilen gelirler, geliri elde eden kisi ya
da kuruma gore degisiklik gostermektedir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda gercek
kisilerin taginmaz satisindan elde ettikleri gelirin niteligi ve vergilendirilmesi hakkinda
iki ayri gelir (kazang) tiirinde diizenlemelere yer verilmistir. Bunlardan ilki Kanununun
“Ticari Kazang” bashgini tasiyan 37. maddesinin 4. fikrasindaki “tasinmazlarin alim-
satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazang¢larin”
ticari kazang olarak vergilendirilecegine iliskin hikimdir. Digeri ise anilan Kanunun
diger kazang ve iratlara iliskin “deger artis kazanglari” basligini tasiyan mikerrer 80.
maddesinde yer alan ve tasinmaz alim-satiminda ticari kazang olmaksizin sahsi ihtiyacin
karsilanmasi ve servetin korunmasi amaciyla yapilan satislardan elde edilen kazanca
iliskin vergisel yukimlualtklere iligkin htkimdur.

Bununla birlikte, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununda tasinmaz ticareti ve
kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amagla ellerinde bulundurduklari tasinmazlarin
satisindan elde ettikleri gelirler hari¢ olmak lizere tasinmaz satis kazanglarina yonelik
Kanunun 5. maddesinin (1) fikrasinin (e) bendinde bir istisna getirilmistir.

Mevcut mevzuatimizda yer alan 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu 01.01.1961
tarihinde yirirluge giren, gercek kisilerin elde ettikleri gelirlerin (kazang ve iratlarin)
vergilendirilmesini esas alan ve yaklasik 55 yildir uygulanan bir kanundur. Gelir Vergisi
Kanununun ekonomideki gelismelere ve degisimlere daha uygun hale getirilebilmesi
icin zamanla yeni dizenlemeler yapilmis; ancak yapilan degisiklikler bir bittnlik arz
etmediginden, sistematik yapi bozulmus, Kanun; basit, sade ve kolay anlasilabilir
olmaktan uzaklasmistir. Ayrica yapilan bu degisiklikler ve eklemeler sonucu, kanunun
madde sayisi 210°'nu  asmistir. Mevcut Gelir Vergisi Kanununda bazi temel
diizenlemelere gecici maddeler ile yon veriliyor olmasi da 6ngorilebilirligi azaltan bir
unsur olmustur.

Bu ve benzeri nedenlerden dolay! gelir lizerinden alinan vergileri diizenleyen
Gelir Vergisi Kanunu ve Kurumlar Vergisi Kanunlarinin birlikte bir bitlinliik icinde ele
alinarak Gelir Vergisi Kanunu tasarisi hazirlanmistir. Tasari ile 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu yirirliikten kaldirilarak, gercek kisilerin
gelirleri ile kurumlarin kazanclari Uzerinden alinan gelir vergisine iliskin usul ve
esaslarin diizenlenmesi amaclanmaktadir. Hazirlanan tasarinin genel gerekcesinde
amaclanan unsurlardan biri olan “vergi tabaninin genisletilmesi ve vergi adaletinin
pekistirilmesi” ilkesi geregi; Kentsel rantlarin ve sermaye kazanglarinin
vergilendirilmesindeki istisnalarin daraltildigi ifade edilmektedir. Buna gére gerekcede
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“tasinmazlar, pay senetleri, ortaklik haklari ve hisselerin elden ¢ikarilmasindan
saglanan kazanglar elde tutulma siiresine gére kademeli olarak istisnaya tabi tutularak
vergilendirilecektir.” ifadesi yer almaktadir.

Tasinmaz degerlerinin gesitli nedenlerle ani ve hizli olarak artmasinin yani sira,
bunlarin sahislarca isletilmesi, kiraya verilmesi ve sair sekillerde degerlendirilmesi birer
rant kaynagi olarak gorulebilir ve ele alinabilir. Bundan dolayi gerek taginmazlardaki
deger artisinin, gerekse bunlar Gzerinden elde edilen kira vb. gelirlerin vergilendirilmesi
ve bu suretle bunlardan elde edilen rantlarin bir kisminin kamuya aktarilmasi tasarinin
genel gerekcesinde de ifade edildigi Gzere bir zorunluluk olarak ortaya cikmaktadir.
Diger yandan tasinmazlar, ilkemizde servet edinme veya edinilmis servet degerinin
korunmasinda kullanilan araglardan biri haline gelmislerdir ve genellikle Ust gelir
gruplarinin basvurdugu bir yatirm araci olarak kullanilmaktadirlar. Dolayisiyla bu
sekilde olusan servetlerin vergilendirilmesi alt gelir gruplarinda ortaya c¢ikabilecek
hosnutsuzluklari da hafifletebilecektir. Bu nedenle tasinmazlar lGzerinden elde edilen
bu rantlarin kamuya aktarilarak, kamunun gereken payi almasini saglamak zorunluluk
halini almistir. (GVK Tasarisi, Genel Gerekge, http://www2.tbmm.gov.tr/d26/1/1-
0516.pdf)

Bu konunun tasarida zorunluluk olarak ifade edilmesinin nedenlerinden birinin
de mevcut dizenlemeler ¢ercevesinde ne gelir vergisi (deger artis kazanglari agisindan)
ne de ilgili diger kanunlarda tasinmaz deger artislarinin kamuya aktariimasinda etkin bir
dizenleme ve kontrol mekanizmasinin olmamasidir. Bu c¢alismada tasari ile bu
mekanizmanin olusturulup olusturulamayacagi da tartisilacaktir.

2. Tasinmaz ve Rant Kavramlari

Calismada gayrimenkul kavrami yerine tasinmaz kavrami kullaniimistir. 2000’li
yillarin basindan itibaren yapilan yasal diizenlemelerde kullanilan dil oldukga
Tirkgelestirilmeye ¢alisiimis, ginimuzde gegerli olan dile oranla eskimis olan ifadeler
kolay anlasilabilir ifadelere donistirilmis ve diizenlemelerin genelinde terim birliginin
saglanmasina yonelik bliyik caba harcanmistir. Bu cercevede bircok kavram ve terim
ginimizde yerlesmis olan yeni karsiliklari ile degistiriimektedir. Degistirilen
kavramlardan biri de gayrimenkul kavramidir. 2000’li yillarin basindan itibaren
baslayan sadelestirme ve Tirkcelestirme cabalari calismamizin konusunu olusturan
Gelir Vergisi Kanunu Tasarisinda da goriilmektedir. Tasarida gayrimenkul kavrami
yerine genellikle tasinmaz kavraminin kullanilmistir. Genellikle diyoruz clinkii her ne
kadar Tirkcelestirme, terim birligi saglama ve sadelestirme cabalari olsa da
“gayrimenkul sermaye iradl” gibi bazi kavramlarin eski ifadeleri ile kullanilmaya devam
edildigi bir gercektir. Oyle ki 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun yetmis bes farkl
yerinde “gayrimenkul” kelimesi sadece dort farkli yerinde “tasinmaz” kelimesi
kullanilmistir. Buna karsin Tasarida sadece gayrimenkul sermeye iratlarina iliskin
maddelerde “gayrimenkul” kelimesi kullanilmis bu maddeler disinda tasarinin
genelinde “tasinmaz” kelimesi kullanilmistir.

Tasinmaz, fiziksel bir varlik olan arazi (arsa) ve bu arazi (arsa) Uzerine insanlar
tarafindan yapilmis yapilar olarak tanimlanir. Tasinmaz, yerin lizerindeki veya altindaki
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tum ilaveleri ile birlikte gorilebilen, dokunulabilen maddi bir “sey”dir. (SPK,2016)T(rk
Medeni Kanununun 704. maddesinde tasinmaz miilkiyetinin konusu (i¢ kategoride
ifade edilmistir. Bunlar arazi, tasinmazlar tzerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ve kat
milkiyetine konu olan bagimsiz bélimlerdir.

Arazi, sinirlari tabii veya suni isaretlerle belirtilmis olan yeryilzi parcasidir.

Tapu katagune ayri sayfada kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar, Medeni
Kanunda tasinmaz kabul edilmistir. Fakat bir seyin (esyanin) tasinir-tasinmaz ayriminda
kullanilan 6lgut olan hak kavrami egyanin tasinmaz sayilmasi igin yeterli degildir.
Burada kanun koyucu, sosyal daha cok da ekonomik ihtiyaclardan yola c¢ikarak bu
haklari da tasinmaz olarak kabul etmistir. (Gercekten tasinir-tasinmaz ayriminda
sadece esyanin fiziksel Ozellikleri dikkate alinmamistir. Nitekim fiziksel oOzellikleri
itibariyle tasinir olan gemiler Tirk Ticaret Kanununa goére tasinmaz kabul edilmistir.) Bu
kabul, haklarin fiziksel 6zelliklerini degistirmemekte sadece bunlarin bazi durumlarda
tasinmaz gibi islem gormesine neden olmaktadir. Aslinda tasinmaz olarak sayilip
tapuya tescil edilen bu haklar devir kabiliyeti olan ve kisiye bagli irtifak haklarindan?
baska bir sey degildir. Mitemmim clz prensibinin bir istisnasi olan bu haklar iliskin
olduklar arazinin Ustiinde veya altinda milkiyetten bagimsiz olarak hak sahibinin
milkii durumundadir. Tapu kutigine ayri sayfada kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar, tist hakki® (insaat hakki) ve kaynak hakkidir.*

Kat milkiyeti kitugline bagh bagimsiz boélimler, bir binanin basli basina
kullanilan ve kat mulkiyeti hiikimlerine gére bagimsiz milkiyete konu bélimleridir.(
Ozdamar, 2006: 94.)

Turk hukuk sisteminde tasinmazin tanimi 6zel durumlar disinda Tirk Medeni
Kanununa bakilarak tayin edilir. Buna Tirk vergi sistemi de dahildir. Vergi kanunlarinin
belirli maddelerinde tasinmaz kavramindan ne anlasiimasi gerektigi belirtiimedigi
sirece tasinmaz kavrami igin Tirk Medeni Kanununun ve sozlik anlaminin esas
alinmasi gerekmektedir (Alptiirk, 2007: 4).

Bu durum su sekilde ifade edilebilir. Vergi kanunlarinin belirli maddelerinde
tasinmaz kavramindan ne anlasilmasi gerektigi acik¢a belirtilmedigi siirece tasinmaz
tanimindan Tirk Medeni Kanunundaki taginmaz miilkiyetinin anlasilacagi buna karsin
vergi kanunlarinin belirli maddelerinde® tasinmaz kavramindan ne anlasilmasi

% irtifak Hakki: Sahiplerine, baskasina ait bir seyin lzerinde sadece kullanma ve yararlanma veya hem

kullanma hem de yararlanma yetkisi veren haktir.

Bir kisinin baska bir kisiye ait arsa lstlinde veya altinda insaat yapabilmesine ve mevcut insaati
muhafaza edebilmesine yetki veren irtifak hakki ¢esididir.

Kaynak hakki, bir kaynaktan (6rnedin su kaynagi) herhangi bir surette yararlanma ya da onu kullanma
yetkisi veren bir irtifak hakkidir.

Vergi kanunlarinda tasinmaz (gayrimenkul) kavrami direk olarak tanimlanmamis olsa da Gelir Vergisi
Kanununun 70. maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin nelerden olustugu, ayni Kanunun miikerrer
80/6 maddede deger artis kazancinin konusunu olusturan tasinmaz unsurlarin neler oldugu ve 213
sayill Vergi Usul Kanunun 269. maddesinde ise gayrimenkuller bashgl altinda hangi kiymetlerin
gayrimenkul gibi degerlenecegi hiikiim altina alinmistir. Bu (¢ diizenleme disinda vergi kanunlarinda
gayrimenkul ifadesinden ne anlasiimasi gerektigine iliskin 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Hatta
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda da tasinmaz tanimlanmamis sadece bina, arsa ve arazi kavramina
iliskin aciklamalar yapiimistir.
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gerektiginin acik ve net olarak belirtilmesi durumunda ise tasinmaz kavramindan
belirtilen anlamin yalnizca s6z konusu maddeler igin gegerli olacagi unutulmamalidir.

Tasinmaz esas itibariyle bir yerden baska bir yere tasinamayan arz parcalaridir.
Tasinmazin tarifinde ise asagida verilen somut bilesenler vardir:

e Arazi,
e Agaclar ve mineraller gibi topragin dogal ayrilmaz pargalari,

e insanlar tarafindan araziye baglanmis binalar ve cevre diizenlemeleri
gibi ekler.

Bunlara ek olarak butiin sabit bina ekleri (6rnegin sihhi tesisat, elektrik kablo
sistemleri ve Isitma sistemleri) ve binanin yapisina eklenen unsurlar da (kabinler ve
asansorler gibi) genellikle tasinmazin bir pargasi olarak kabul edilirler.(Gayrimenkul
Degerlemesi, 2004: 7).

Tasinmaz c¢esitleri  kullanim amaglarina veya milkiyet esasina gore
siniflandirilabilir(Kabatas, 2005: 55.)

Tasinmazlarin kullanim amaglarina goére siniflandirilmasi dort ana gruba
ayrilmaktadir. Bunlar: konutlar, isyerleri, arazi ve arsalar ve diger yapilar seklindedir.

Konutlar, ev, apartman veya lojman gibi ikamete ayrilmis yapilardir. isyerleri ise
ticari ve sinai amach kullanilan tasinmazlardir. Dikkan, is hani, depo, fabrika,
imalathane vb. yapilar bu grupta yer almaktadir.

Kullanim amaglarina gore tasinmaz cesitlerinden biri olan arazi, tapu siciline
kaydedilmekte olup tasinmaz sayilmaktadir. Sinirlari, yizélgimu ve niteligi yeteri kadar
belli edilmis arazi pargasina ise parsel adi verilmektedir. Arazi yalnizca topragin ylizeyini
degil onun altindaki ve Ustlindeki her seyi de igerir. Arsa ise sekil ve buyukluk
bakimindan 6ngoérilen imar araci ile boliinmus, gerekli yol agi yapilip, su ve elektrik
ihtiyaci giderilmis ve kanalizasyona baglantisi hazirlanmis imar parselidir.

Konut ve isyeri disinda kalan yapilar ise diger yapilar seklinde ifade edilebilir. Bu
grup igerisinde daha ¢ok dini yapilar igerisinde kullanilan cami ve kilise vb. yapilar yer
almaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu tasarisinin genel gerekcesinde amaclanan unsurlardan biri
olan vergi tabaninin genisletilmesi ve vergi adaletinin pekistiriimesi ilkesi geregi;
kentsel rantlarin ve sermaye kazancglarinin vergilendiriimesindeki istisnalarin
daraltildigi, ayrica gerek tasinmazlardaki deger artislarinin gerekse bunlar {izerinden
elde edilen rantlarin bir kisminin kamuya aktarilmasinin zorunlu oldugu ifade edilmistir.

Rant kavrami oOzellikle gelir vergisi kanunu tasarisi ile birlikte cok sik
konusulmaya ve kamuoyunda tartisiilmaya baslayan bir konu haline gelmistir. Hatta
tasari kentsel rantlarin vergilendirilmesi kavrami ile 6zdeslestirilmektedir. Bu calismada
da temel amacimiz rant kavrami ve kuramlarini tartismak olmamakla beraber rant
kavraminin ne anlama geldiginin bilinmesi ve olusan rantin vergilendirilmesine iliskin
Ulkemiz vergi uygulamalarindan kisaca bahsetmek yararli olacaktir.
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Fransizca (rente) sozcliglinden dilimize giren rant s6zcligu; genelde tarla, arazi
vb gibi taginmaz miilkiyetinin topragi isleme, kullanma hakki karsihginda belirli zaman
dilimleri sonunda elde ettigi ve emege dayanmayan gelir olan toprak ranti (Blyuk
Larousse Sozlik ve Ansiklopedisi) ya da sosyal ve ekonomik kosullar geregi ortaya ¢ikan
ekonomik yapi sonucu bir ya da birkag Gretim faktoriiniin olagan getirisine eklenen
fazladan kazang seklinde tanimlanmaktadir. Yine toprak ranti ile baglantih olarak
gayrimenkul ranti kavrami da ortaya ¢cikmistir. (Aclar & Cagdas, Tasinmaz Degerlemesi,
s.10)

Gayrimenkul ranti kavrami degisik kaynaklarda ifade edilmekte ve emek ve
sermaye gereksinimi olmaksizin tasinmaz sahibinin iradesi disinda zaman iginde
meydana gelen deger artisi olarak tanimlanmaktadir.(Kaya, Gayrimenkul Rantlarinin
Vergilendirilmesi, http://www.vmhk.org.tr/gayrimenkul-rantlarin-vergilendirilmesi/)

Ekonomik gelismeler ve ekonomik anlayislarda ortaya ¢ikan degisiklikler sonucu
toprakta ortaya c¢ikan rant kavrami genislemistir. Sanayilesen toplumlarda hizla artan
kent nifusu; bu tir yerlesim alanlarindaki arsa ve arazi fiyatlarinin hizla yikselmesine
neden olmustur. Henry George ise kent topraklarinda ortaya ¢ikan bu emeksiz gelire
kentsel rantadini vermistir. Hatta Henry George “ilerleme ve Yoksulluk, 1879” isimli
eserinde olusan bu rantin vergi yoluyla kamuya aktarilmasini ve geri alinmasini
istemistir. (Aclar & Cagdas, Tasinmaz Degerlemesi, s.10)

Ulkemiz maliye tarihi agisindan kentsel rantlarin kamuya aktarilmasi kapsaminda
ozellikle maliye kaynaklarinda farkli vergi tirleri ve uygulamalari anlatiimaktadir. Bunlar
1948 tarihli “Degerleme Resmi”, 1970 tarihli “Gayrimenkul Kiymet Artisi Vergisi”, halen
uygulanmakta olan 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda yer alan ve ¢alismanin konusunu
da olusturan “Deger Artis Kazanglarina iliskin Hikiimler”, ile 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanununda yer alan “Harcamalara Katilma Paylari” rant vergisi olarak ifade
edilmektedir. Ulkemiz agisindan olusan kentsel rantlarin vergilendirilmesi asamasinda
gecmis donem uygulamalarina bakildiginda 1948 tarihli 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanununda yer alan “Degerleme Resmi” en giizel rnektir.°Yine 1970 tarihli Finansman
Kanunu ile getirilen ve 1970-1982 yillari arasinda uygulanan “Gayrimenkul Kiymet Artigi
Vergisi” de rantlarin kamuya aktarilmasinda 6nemli vergi uygulamalari olarak karsimiza
cikmaktadir.” Giniimiizde ise bazi kaynaklarda Belediye Gelirleri Kanununda yer alan
harcamalara katilma paylarinin bir rant vergisi oldugu ifade edilmektedir. Ancak
harcamalara katilma paylari tasinmazlarda olusan deger artislarini vergilendirmemekte
ongorilen harcamanin bir kismini finanse etmek icin alinmaktadir (Nadaroglu, 1998:
197). Bu sekliyle vergiden uzak bir yapidadir. 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununda
yer alan harcamalar katilma paylari yol harcamalarina katilma paylari, kanalizasyon
harcamalarina katilma paylari ve su tesisi harcamalarina katilma paylarindan
olusmaktadir. Mevcut diizenlemede vergi hukuku acisindan ilging bir durumda soz
konusudur. Yol harcamalarina katilma paylarini dizenleyen madde hiikmiinde bu
katilma payi ile ilgili olarak “alinabilir” ifadesi kullanilmasina karsin kanalizasyon ve su

Bu konu ile ilgili olarak ayrintih bilgiye 9 Temmuz 1948 tarih ve 6953 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan Belediye Gelirleri Kanunundan ulasabilirsiniz.

Gayrimenkul Kiymet Artisi Vergisi ile ilgili ayrintili bilgiye Kenan Bulutoglu, Tiirk Vergi Sistemi Cilt:2
Ankara, 1979’dan ulasabilirsiniz.
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tesisi harcamalarina katilma paylarina iliskin madde hiikmiinde ise “alinir” ifadesi yer
almaktadir. Dolayisiyla harcamalara katilma paylarindan biri olan ve rant vergisi olarak
ifade edilebilen yol harcamalarina katilim payinin birakin rant vergisi olmasini bir
zorunluluk  icermedigi  icin  zorunlu  yudkimlalik  olarak  degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi bile tartisilir bir durumdadir.?

Vergiye ¢ok yaklasan zorunlu bir yikimlilik olan serefiye ise, yapilan bayindirlik
ve alt yapi hizmetleriyle imar faaliyetlerinden dolayr bazi tasinmaz sahiplerinin mal
varliklarindaki deger artiglarinin vergilendirilmesi olarak tanimlanmaktadir. Bu deger
artisinda s6zi gecen tasinmazlara sahip olanlarin bir roli ve katkisi yoktur. Bu gibi
durumlarda mal varliginda deger artisi meydana gelenlerin bir 6demede
bulunmalarinin hakli olacag distinilmekte ve bu amacla salinan yakimlilige serefiye
denilmektedir. (Nadaroglu, 1998 s.197). Bu acgidan bakildiginda ge¢cmis donemlerde
uygulanan “degerleme resmi” ve “gayrimenkul kiymet artisi vergisi” bir nevi serefiyedir.
Ancak harcamalara katilma pay! ise yukarida da ifade edildigi lzere serefiyeye son
derece benzemekle birlikte sadece 6ngoriilen harcamanin bir kismini finanse etmek
icin alinmaktadir.

Mevcut mevzuatimizda sadece 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda
“deger artis kazanglarina” iliskin hiikimler kentsel rantlarin vergilendirilmesine yonelik
bir dizenlemedir. Burada su hususunda unutulmamasi gerekmektedir. Tasinmazlara
iliskin rant, merkezi ve yerel yonetimlerin oOzellikle bayindirhk yatirimlar, imar
dizenlemeleri, ulasim ve kentsel doniisiim projeleri ile olusmaktadir. Olusan bu rantlar
ise alim-satim kazanci ile kira getirisinden kaynaklanmakta ve satis ve kira geliri elde
edildiginde ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla rant vergilendirilmek isteniyor ise verginin bu
asamalarda alinmasi gerekmektedir.

3. 193 Sayih Gelir Vergisi ve 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunlarina
Gore Tasinmazlarin Elden Cikarilmasinda Elde Edilen Gelirin
Vergilendirilmesi: Mevcut Durum

Mevcut mali mevzuat hikimlerine gore, Gelir Vergisi Kanununda gelir, bir
gercek kisinin bir takvim yili icinde elde ettigi kazanc¢ ve iratlarin safi tutari olarak
tanimlanmis, hangi tir kazang¢ ve iratlarin gelire dahil oldugu ve gelirin nelerden
olustugu ayrica ifade edilmistir.

Bir gelirin vergiye tabi olabilmesi icin gelir tlrlerinden birine girmesi
gerekmektedir. Her gelir unsuru igin farkli vergileme teknikleri 6ngorildiginden,
kazanc¢ ve iratlarin hangi gelir unsurunun kapsamina girdiginin tespiti son derece
onemlidir.

Gercek kisilerin sahip olduklari tasinmazlari elden c¢ikarmalarindan dogan
kazancin niteligi ve vergilendirilmesi hakkinda, Gelir Vergisi Kanununda iki ayri gelir

Harcamalara katihm paylari ve serefiye ile ilgili olarak ayrintili bilgiye Halil Nadaroglu, Kamu Maliyesi
Teorisi, 1998’den ulasabilirsiniz.
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tlrinde diizenlemeye yer verilmistir. Bunlardan ilki "ticari kazang", digeri ise "diger
kazang ve iratlar" hiikimlerinde yer alan diizenlemedir.

a) Ticari kazang: Her tirla ticari ve sinai faaliyetten dogan kazanctir. Ticari
kazanci belirleyen temel unsur faaliyetin sermaye ve emekten olusan bir organizasyona
dayanmasi ve bu organizasyonun islemlerindeki devamliliktir. Gelir Vergisi Kanununun
37. Maddesinde “tasinmazlarin alim satimi ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin
bu islerden elde ettikleri kazanglarin” ticari kazang¢ olarak vergilendirilecegi
belirtilmistir.

b) Diger kazang ve iratlar: Belirli kaynaklara baglanmasi mimkin olmayan,
belirli donemlerde (periyodik olarak) meydana gelmeyen, devamh degil arizi olan ve
¢ogu zaman bir tesebbils sonucu olmaksizin, kisilerin bazi mal varliklarinda
kendiliginden meydana gelen kazang ve iratlardir. Bu gelir tliriini digerlerinden ayiran
en onemli ozellik, devamlilik géstermeyen gelirlerin bu kapsamda degerlendirilmis
olmasidir. Diger kazang ve iratlar, Gelir Vergisi Kanununun 80 ve 82. maddelerinde
"deger artis kazanglan" ve "arizi kazanglar" olmak tzere iki alt ayrima tabi tutulmustur.

Tasinmazlarin elden ¢ikarilmalarindan dogan kazancin niteliginin belirlenmesi,
yani kazancin diger kazang ve iratlar gelir tirindeki "deger artis kazancl" olarak mi,
yoksa ticari kazan¢ mi olarak vergilendirilmesi gerektiginin belirlenmesi 6nem arz
etmektedir.

Tasinmaz alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde ilk
onemli unsur faaliyetteki devamliliktir. Tasinmaz alim satim isleri devamli olarak, bir
meslek halinde surdiriliyorsa elde edilen kazang ticari kazanctir. Burada devamhlik
unsurunu belirleyen en belirleyici 6l¢it kazang doguran islem sayisindaki ¢cokluktur.
islem sayisindaki cokluk tasinmazlarin ayni takvim yili icerisinde birden fazla veya takip
eden birden fazla takvim yilinda art arda satilmis olmasina gére belirlenir. (Gelir idaresi
Bagkanhgi, 2014,s.7 ) Turk vergi sisteminde elde edilen gelirin kazang veya irat olarak
vergilendirilmesi husussunda faaliyette devamlilik ¢ok tartisilan bir kriter olup ¢ogu
zaman mikellef ile idare arasinda uyusmazlik konusu olabilmektedir. Bu acidan
bakildiginda tasinmaz satisindan elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde bu
kriterin tek basina dikkate alinmasi yapilan islemi yanlishiga siirtikleyebilecektir.

Alim satim islemlerinin birden fazla olmasi halinde kazang seklinin
belirlenebilmesi igin ikinci Gnemli unsur olan satisin_hangi amacgla yapildiginin” tespit
edilmesi gerekmektedir.

Tasinmaz alim satimi kazang elde etmek icin yapiliyorsa s6z konusu alim-satim
islemi ticari kazan¢ kapsaminda degerlendirilir.

Tasinmaz alim satiminda ticari bir amac yoksa sahsi ihtiyacin karsilanmasi ya da
servetin korunmasi amaciyla yapiliyorsa elde edilen kazang deger artis kazanci olarak
degerlendirilir.

Tasinmaz alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde
Uclinct 6nemli unsur ise ticari bir organizasyonun varligidir.

Tasinmaz alim satimi, sekli ve maddi sartlari ile kurulmus bir ticari organizasyon
icinde yapiliyorsa elde edilen kazang ticari kazanctir. Ticari organizasyonun sekli ve
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maddi unsurlari ile acikca belli olmadigi hallerde ise kazanc¢ tirld "faaliyetteki
devamlilik" ve "satisin hangi amagcla yapildigl" unsurlarina gore tespit edilir.(Gelir
idaresi Baskanhgi, 2014: 7)

Agiklamalardan da anlasilacagi Uzere tasinmazlarin gergek kisiler tarafindan
elden ¢ikarilmasinda ise vergileme acisindan ti¢ durum s6z konusu olmaktadir. Bu islem
sonucunda elde edilen kazang; ya ticari kazang olacak, ya belli durumlarda diger kazang
ve irat (deger artis kazanci) olacak veya belli sartlar dahilinde gelir vergisinin konusuna
girmeyecektir.

Tasinmazin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar devamlilik arz etmemek ve
ticari bir organizasyon dahilinde yapilmamak kosuluyla deger artis kazanci olarak
vergilenmektedir. Taginmaz satisinin devamlilik arz etmesi ve bu faaliyetin ticari bir
organizasyon icinde strdirilmesi halinde ise elde edilen kazang ticari kazang olarak
vergilendirilmektedirler.(Kizilot vd., 2005: 42)

Ticari organizasyon ve sureklilik olmaksizin arizi olarak yapilan tasinmaz satis
kazanclarinin vergilendirilmesiyle ilgili mevcut diizenleme su §,ekildedir.9

01.01.2003 tarihinden sonra elde edilen deger artis kazanglari, 4783 sayil
Kanunla yeniden diizenlenen miikerrer 80, 81. maddeleri hiikiimlerine gére vergileme
yapilmaktadir.

Tasinmaz satis kazanglarinin vergilendirilmesine iliskin olarak yukarida belirtilen
dizenlemeler sonucu Gelir Vergisi Kanununun mikerrer 80. maddesinin 6. fikrasi
hiikmi su sekildedir. “iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler haric)
70. maddenin birinci fikrasinin 1, 2, 4 ve 7 numaral bentlerinde™ yazili mal (gercek
usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai lretimde kullandiklari tasinmazlar dahil) ve haklarin
iktisap (edinme) tarihinden baslayarak 5 yil ig:inde” elden cikarilmasindan dogan
kazanglar (kooperatif ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri tasinmaziari
tahsis tarihinde ortak tarafindan satin almis sayilir) deger artis kazancidir.”

Ticari organizasyon ve sireklilik olmaksizin arizi olarak yapilan tasinmaz satis kazanglarinin
vergilendirilmesiyle ilgili olarak yapilan ana dizenlemeler 27.12.1980 tarih ve 17203 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 2361 sayili kanun, 14.08.1999 tarih ve 23786 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 4444 sayili kanun, 09.01.2003 tarih ve 24988 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4783
sayili kanun, 31.12.2004 tarih ve 25687 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5281 sayili kanun ve son
olarak 04.04.2007 tarih ve 26483 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5615 sayili kanundur.

Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesi, gayrimenkul sermaye iradinin tarifine yonelik olup, birinci
fikranin 1, 2, 4 ve 7 numarali bentlerinde sirasiyla arazi ve bina, voli mahalleri ve dalyanlar,
gayrimenkul olarak tescil edilen haklar ve gemi ve gemi paylari ile bilumum bitiin motorlu tahmil
yukleme, tahliye ve bosaltma vasitalari yer almaktadir.

5615 sayili kanunla yapilan degisiklik sonrasi ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢ kanunda sayilan mal
ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak, bes yil icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger
artis kazanci sayilacaktir. Bir baska ifade ile s6z konusu mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazancglarin vergilenmemesi icin iktisap tarihinden itibaren bes vyil sireyle elde tutulmasi
gerekmektedir. Ancak 5615 sayili Kanunla yapilan degisiklik 01.01.2007 tarihinden sonra iktisap edilen
mal ve haklar igin s6z konusudur. Zira anilan Kanun’un 11’'nci maddesi ile GVK’'na eklenen gegici 71.
maddede 01.01.2007 tarihinden once iktisap edilmis olan mal ve haklarin elden gikarilmasindan
dogan kazanglarin vergilendirilmesinde dort yillik siirenin esas alinacagl hikme baglanmistir. Daha
ayrintili bilgi icin bkz; Mehmet Emin Akyol, “Gayrimenkullere iliskin Deger Artis Kazanclarina Yeni
Diuzenleme” Yaklasim Dergisi. Sayi:173 (Mayis 2007), s.44.

10
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Deger artis kazanclarinda vergiyi doguran olay s6z konusu mal ve haklarin elden
cikartilmasidir. Gelir Vergisi Kanununun ilgili hikmine goére, elden ¢ikarma deyimi ile
s6z konusu mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa
edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi ve ticaret sirketlerine sermaye
olarak konulmasi ifade edilmektedir. Elden ¢ikarma karsiliginda saglanan ve para ile
temsil edilen her turlii gikarin toplam tutar®® deger artis kazancinin hesaplanmasinda
gayri safi hasilat olarak ele alinmaktadir. Bu tutardan elden gikarilan taginmazin maliyet
bedeli’® ile elden ¢ikarma dolayisiyla saticinin yaptigi giderler ve 6denen vergi ve
harglarin indirilmesiyle safi tutari bulunmaktadir. (Baydemir, 2006: 221.)

Gelir Vergisi Kanununun mikerrer 81. maddesine gbére maliyet bedelinin
mikellefce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel, kazanci bilango veya
isletme hesabi esasina gore tespit edilen isletmelerde ise son bilangoda veya envanter
kayitlarinda gosterilen deger esas alinmaktadir.

Yine anilan Kanunun miikerrer 81. maddesinde tasinmazin elden ¢ikarilmasinda
iktisap bedeli elden c¢ikarilan tasinmazin (bina, arsa ve arazinin) elden cikarildig1 ay
hari¢c olmak Uizere Tiirkiye istatistik Kurumunca (TUIK) belirlenen toptan esya fiyat
endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilecegi hiikiim altina alinmistir.2006
yilinin Ocak ayindan itibaren toptan esya fiyat endeksi yerine, Uretici fiyat endeksi
(UFE) yayimlanmaktadir. Bu nedenle 01.01.2006 tarihinden sonra yapilan
endekslemelerde toptan esya fiyat endeksi yerine, uretici fiyat endeksi (UFE) dikkate
alinmaktadir. Ancak bu endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin ytizde 10 veya
Uzerinde olmasi sarttir.

Tasinmazlarin elden c¢ikarilmasindan saglanan deger artis kazancinin 2016
takvim yili gelirlerine uygulanmak tizere 11.000 TL'si vergiden istisna tutulmustur.

Tasinmazlarin elden gikarilmasindan dogan kazanglarin yukarida belirtilen ilgili
madde hiikiimlerine gore deger artis kazanci olarak vergilendirilebilmesi icin:

e Oncelikle elden cikarilan tasinmazin bir bedel karsiliginda edinilmis
olmasi,

12 Tasinmazlarin elden g¢ikarilmasindan dogan deger artis kazancinin hesaplanmasinda elden ¢ikarma
bedeli ise;

-Nakit karsihigi satis halinde satis bedeli,

-ivaz karsiligi devir ve temlikte devir ve temlik karsiligi alinan ivaz,

-Kamulastirma ve devletlestirmede alinan istimlak bedelidir.

-Ayin ve menfaat olarak saglanan hasilatin degeri VUK'nun degerleme hiikiimlerine gore tespit
edilmektedir.

-Trampa veya takas halinde ise elden ¢ikarilan kiymet karsiliginda alinan mal ve haklarin VUK’nun
degerleme ile ilgili hiikiimlerine gbre tespit edilecek degeri esas alinmaktadir.

-Trampa veya takas halinde ise elden gikarilan kiymet karsiliginda alinan mal ve haklarin VUK’'nun
degerleme ile ilgili hikiimlerine gore tespit edilecek degeri esas alinmaktadir.

Vergi Usul Kanunun 262. maddesinde Maliyet Bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut
degerinin artirilmasi minasebetleriyle yapilan 6demelerle bunlara miteferri (6denen komisyonlar,
tasima Ucretleri vb) bilumum giderler toplamini ifade eder.

13
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e iktisap tarihinden itibaren 5 y|I14 icinde elden ¢ikarilmasi,

e Elde edilen kazancin elde edildigi yil igin belirlenen istisna tutarini
asmasi gerekmektedir.

Tasinmazlarin kurumlar vergisi mukellefleri tarafindan elden ¢ikarilmasinda ise
mevcut vyasal diizenlemelerde bir istisna bulunmaktadir. Buna gore 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanununda tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu
amacla ellerinde bulundurduklari tasinmazlarin satisindan elde ettikleri kazanglar harig
olmak Uzere tasinmaz satis kazanclarina bir istisna getirilmistir. Anilan Kanunun
“[stisnalar” baslikh 5. maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde yer alan istisnada
"Kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak
hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan
haklarinin satisindan dogan kazanglarin % 75'lik kismi istisnadir. Tasinmazlarin; kaynak
kuruluslarca, kira sertifikasi ihraci amaciyla varlik kiralama sirketlerine satisi ile 6361
sayih Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu kapsaminda geri
kiralama amaciyla ve sézlesme sonunda geri alinmasi sartiyla, finansal kiralama
sirketlerine satisi ve varlik kiralama ile finansal kiralama sirketlerince tasinmazin
devralindigi kuruma satisindan dogan kazanglar igin bu oran %100 olarak uygulanir ve
bu tasinmazlar icin en az iki tam yil siireyle aktifte bulunma sarti aranmaz. Ancak s6z
konusu tasinmazlarin; kaynak kurulus, kiraci veya sézlesmeden kaynaklanan
ylkimliiliiklerin yerine getirilememesi héli hari¢ olmak Ulizere, varlk kiralama veya
finansal kiralama sirketi tarafindan Ugiinci kisi ve kurumlara satilmasi durumunda, bu
tasinmazlarin kaynak kurulusta veya kiracidaki varlik kiralama veya finansal kiralama
sirketine devirden d&nceki kayitl degeri ile anilan kurumlarda ayrilan toplam
amortisman tutari dikkate alinarak satisi gergeklestiren kurum nezdinde vergilendirme
yapilir.)

Bu istisna, satisin yapildigi dénemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan
yararlanan kismi satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte ézel bir
fon hesabinda tutulur. Ancak satis bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim
yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu siire icinde tahsil edilmeyen satis
bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler ziyaa
ugramis sayilir.

Istisna edilen kazangtan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir
sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar miikellef
kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim icin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda
tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni slire icinde isletmenin tasfiyesi
(bu Kanuna gére yapilan devir ve béliinmeler harig)halinde de bu hiikiim uygulanir.

Yy yillik sirenin hesabinda iktisap tarihi;
-Satin almada iktisap tarihi tapuya tescil tarihidir.
-Kooperatif ortaklarina tahsis edilen taginmazlar tahsis tarihinde iktisap edilmis sayilir.
-insa edilen tasinmazlarda yapi kullanma belgesinin alindigi tarih gecerlidir.
-Arsa karsiligi daire alanlarda, insaatin tamamlanip yapi kullanma izin belgesinin alindigi tarih esastir.
-Cebri icra ve suyun izalesiyle (ortakligin sona ermesi) satin almada tapuya tescilden 6nce resmi
islemin tamamlanmasiyla iktisap gerceklesmektedir.
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Devir veya béliinme suretiyle devralinan tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu
senetleri ve intifa senetleri ile riighan haklarinin satisinda iki yillik siirenin hesabinda,
devir olunan veya béliinen kurumda gegen siireler de dikkate alinir.

Bedelsiz olarak veya riichan hakki kullaniimak suretiyle itibari degeriyle elde
edilen hisse senetlerinin elde edilme tarihi olarak, sahip olunan eski hisse senetlerinin
elde edilme tarihi esas alinir.

Devir veya béliinme suretiyle devralinan tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu
senetleri ve intifa senetleri ile riighan haklarinin satisinda iki yillik siirenin hesabinda,
devir olunan veya béliinen kurumda gegen siireler de dikkate alinir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu
amagla ellerinde bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazanglar istisna
kapsami disindadir.” hilkm yer almistir.

Gorildiga Gzere, tasinmaz satisindan elde edilen kazang, ister gelir vergisinin
konusuna girsin ister kurumlar vergisinin konusuna girsin tasinmazin elden
¢ikarilmasindan elde edilen kazancin vergilendiriimesinde tasinmazin gercek iktisap ve
satis bedelinin tespiti 5nem tasimaktadir.

4. Gelir Vergisi Kanunu Tasarisina Gore Tasinmazlarin Elden
Cikarilmasinda Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi Kanunu Tasarisi genel gerekcesinde 193 sayili Gelir Vergisi
Kanununun yeniden yapilandiriimasi ile ilgili temel gerekgeler su sekilde ifade
edilmistir.

Mevcut 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu, 1960 yilinda kabul edilmis ve o tarihten
bu zamana kadar birgok maddesinde 76 farkh Kanunla degisiklik yapilmis, ek, gegici ve
mukerrer maddelerle birlikte madde sayisi 210’u asmistir. Ayrica, gelir unsurlari ile bu
unsurlara iliskin istisna, indirim ve diger muiesseseler Kanunun degisik bolimlerinde
daginik halde bulunmasinin da bir sonucu olarak Gelir Vergisi Kanununda yer alan bazi
temel miesseseler gecici maddeler ile yonlendirilir bir hal almistir. Yeni Gelir Vergisi
Kanunu basit, sade ve kolay anlasilabilir bir yapida hazirlanmasi amacglanmis ve su
ilkeler esas alinmistir. (Yeni GVK Tasarisi: http://www.maliye.gov.tr/Lists/
HaberlerListesi/Attachments/95/ GVK%20Sunum.pdf)

o Adil bir gelir vergisi sistemi olusturmak

Yatirim, Gretim ve istihdami desteklemek

e Ekonominin rekabet gliclini artirmak

e Mikelleflerin vergiye gonilli uyumunu tesvik etmek
e Kayitl ekonomiye gecisi hizlandirmak

e Vergiyi tabana yaymak

Bu ilkeler cercevesinde tasari ile ilgili olarak gerekcede su ifadelerde yer
almaktadir. “Bu tasari ile gergek ve tiizel kisilerin kazanglari lizerinden alinacak vergiler
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birlestirilerek tek bir kanun biinyesinde toplanmakta, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile
5520 sayil Kurumlar Vergisi Kanunu’nun yiiriirliikten kaldirilmasi 6ngériilmektedir.
(Hélihazirda ek, gecgici ve miikerrer maddeleriyle birlikte Gelir Vergisi Kanunu 210
maddeden fazladir. Kurumlar Vergisi Kanunu ise 45 maddedir. iki kanunu birlestiren
yeni Gelir Vergisi Kanunu ise sadece 95 maddeden olusmaktadir.)Stiphesiz ki;
degisikliklerin kapsamini Gelir Vergisi Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanununun
diinyadaki yaygin uygulamalara paralel olarak tek kanun haline getirilmesi ile
sinirlamak dodgru olmayacaktir.” Ayrica gerekcede mevcut vyapiya iliskin bazi
degerlendirmelere ilave olarak gelir Gzerinden alinan vergilere yonelik su tespitte
yapilmistir.  “Ulkemizde gelir ve kazanglar iizerinden alinan vergilerin, vergi
kapasitesinin altinda kalmasi dolaysiz vergilerin toplam vergi gelirleri igerisindeki
payinin disiik olmasi sonucunu dogurmakta, bu durum ise vergi adaletini
zedelemektedir. Nitekim Tiirkiye’de gelir ve kazanglar (izerinden alinan vergilerin
GSYH’ye orani yaklasik %6 gibi oldukga diisiik bir seviyededir. Oysa son verilere gére
O.E.C.D. lilkelerinde bu oran %11,4’tiir. Tiirkiye, O.E.C.D. iilkeleri arasinda gelir ve
kazang lizerinden alinan vergilerde en diisiik vergi ylikiine sahip lglincii Glkedir.” (Yeni
GVK Tasarisi: http://www.maliye.gov.tr/Lists/HaberlerListesi/Attachments/95/
GVK%20Sunum.pdf)

Tasarinin geneline bakildiginda, gelir Gzerinden alinan vergilerin vergi gelirleri
icindeki payini artirma, vergi tabaninin genisletilmesi ve vergi adaletinin saglanmasi gibi
hedefleri de olup; kentsel rantlarin ve sermaye kazanglarinin vergilendirilmesindeki
istisnalarin daraltildig1 da gerekcede belirtilmistir. Ayrica beyanname veren miukellef
sayisinda artis da ongorilmektedir. Diger taraftan tasari, gelir ve kazanglar izerinden
alinan vergileri diizenleyen ve Tirk Vergi Sisteminin temel unsurlarini teskil eden 5421,
5422, 193 ve 5520 sayili kanunlarin lzerine insa edilmistir. Bu ¢ercevede tasarida yer
alan dizenlemelerin teke tek ele alinmasi yerine; halen yurirlikte olan 193 ve 5520
sayili kanunlarla karsilagtirmasi éne g¢ikarilarak bu galisma yapilmistir. Calismamizin
temel amaci tasarida ongoriilen diizenlemelerin mevcut yapidan farkini ortaya koymak
ve Oneriler getirilmektedir. (Yeni GVK Raporu, Mazars Denge,
http://www.mazars.com.tr/Anasayfa/Haberler/Rapor-Arastirmalar/Yeni-Gelir-Vergisi
Kanunu-Tasarisi, s.4)

Gelir Vergisini Kanunu Tasarisina gore, tasinmazlarin elden g¢ikarilmasinda elde
edilen gelirin vergilendirilmesinde ticari kazancini bilango esasina gore tespit eden
gercek kisiler ile kurumlarin aktifindeki tasinmazlara iliskin olarak 21. maddede “istisna
Kazanclar” bashgl altinda; diger gercek kisiler acisindan ise 45, 46, 47, 48 ve 49.
maddeler de “Deger Artis Kazancglari” bashgi altinda diizenlemeler yer almaktadir.

Tasarinin 21. maddesindeki istisna Kazanglar iliskin diizenleme su sekildedir.

MADDE 21- (1) Ticari kazancini bilan¢o esasina gére tespit eden gercek kisiler ile
kurumlarin aktiflerindeki tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu senetleri, intifa senetleri
ve riichan haklarinin satisindan dogan kazanclar asagida belirtilen siire, oran ve sartlar
cercevesinde gelir vergisinden miistesnadir:

a) Yukarida sayilan mal ve haklarin elde tutma siiresine bagli olarak, satisindan
dogan kazanca uygulanacak istisna oranlari asagidaki gibidir:
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1) Iki tam yildan sonra satistan dogan kazanclarda %40.
2) U¢ tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %50.
3) Dért tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %60.
4) Bes tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %75.

c¢) Bu istisna, satisin yapildigi dénemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan
yararlanan kismi satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte ézel bir
fon hesabinda tutulur. Ancak satis bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim
yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu siire icinde tahsil edilmeyen satis
bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler ziyaa
ugramis sayilir. Tasinmazlarin; kaynak kuruluslarca, kira sertifikasi ihraci amaciyla
varlik kiralama sirketlerine satisi ile 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu kapsaminda geri kiralama amaciyla ve sézlesme sonunda
geri alinmasi sartiyla, finansal kiralama sirketlerine satisi ve varlik kiralama ile finansal
kiralama sirketlerince tasinmazin devralindigi kuruma satisindan dogan kazanglar igin
bu oran %100 olarak uygulanir ve bu tasinmazlar igin stire sarti aranmaz. Ancak, s6z
konusu tasinmazlarin, kaynak kurulus, kiraci tarafindan veya s6zlesmeden kaynaklanan
ylkimliliklerin yerine getirilememesi hali hari¢ olmak (izere, varlik kiralama veya
finansal kirama sirketi tarafindan lgiinci kisi ve kurumlara satiimasi durumunda, bu
tasinmazlarin kaynak kurulusta veya kiracidaki varlk kiralama veya finansal kiralama
sirketine devirden é&nceki kayith degeri ile anilan kurumlarda ayrilan toplam
amortisman tutari dikkate alinarak satisi gergeklestiren kurum nezdinde vergilendirme
yapilir.

¢) istisna edilen kazangtan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir
sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar miikellef
kurumlar tarafindan ana merkeze aktarilan kisim igin uygulanan istisna dolayisiyla
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa udgramis sayilir. Bu Kanuna gére
yapilan devir ve béliinmeler hari¢ ayni siire iginde isletmenin tasfiyeye girmesi halinde
de bu hiikiim uygulanir.

e) Devir veya béliinme suretiyle devralinan tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu
senetleri ve intifa senetleri ile riichan haklarinin satisindaki siirelerin hesabinda, devir
olunan veya béliinen kurumda gecgen siireler de dikkate alinir.

f) Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan miikelleflerin
bu amacla ellerinde bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazanglar
istisna kapsami disindadir.

Yapilan diizenlemeler ile elde tutma siresine bagh olarak degisken bir kazang
tespiti yoluna gidilmekte olup, asagidaki sirelerde elde etmeye bagl olarak dogan
kazancin ilgili siireye isabet eden kismi istisna tutulmaktadir.

1) iki tam yildan sonra satistan dogan kazanclarda %40
2) Ug tam yildan sonra satistan dogan kazanclarda %50

3) Dort tam yildan sonra satistan dogan kazanclarda %60
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4) Bes tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %75

Tasarinin genel gerekcesinde, 21. maddede yer alan diizenlemenin amaci,
isletmelerin bagl degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde
kullanilmasina olanak saglanmasi ve isletmelerin mali bunyelerinin glglendirilmesi
seklinde ifade edilmistir. Bu maddede belirtilen kosullarin saglanmasi halinde so6z
konusu tasinmazlar ve istirak hisseleri ile kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan
haklari elde tutulma siiresine bagli olarak istisnadan yararlanilacagl hikim altina
alinmistir.

istisnaya konu olan tasinmazlar, Tirk Medeni Kanununda yer alan, tasinmaz
olarak tanimlanan, esas niteligi bakimindan bir yerden baska bir yere tasinmasi
mumkin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir. Bunlar Tirk Medeni
Kanununun 704. maddesinde; arazi, tapu siciline ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
surekli haklar, kat miulkiyeti kutigine kayith bagimsiz bélimler olarak sayilmistir.
Tasinmazlarin bu istisnaya konu edilebilmesi icin Tirk Medeni Kanununun 705.
maddesi geregince kurum adina tapuya tescil edilmis ve aktife alinmis olmasi ya da
ticari kazancini bilango esasina gore tespit eden gercek kisiler icin tapuya tescil
ettirilerek isletme aktifine alinmis olmasi gerekmektedir.

istisnanin uygulanabilmesinin temel kosulu, tasinmazlar ve istirak hisseleri ile
kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin belirli bir siireyle aktifte yer
almasidir. Ornegin, en az iki tam yil aktifte yer alma sarti 730 giiniin dolmasiyla
gerceklesecektir.

Tasinmaz satis kazanci istisnasindan, varlik kiralama sirketleri ile sat geri kirala
yonteminde finansal kiralama sirketleri ve bunlara tasinmazlarini devreden ve devralan
miukelleflerin stire sarti aranmaksizin vyararlanabilmelerine iliskin dlizenleme
yapilmistir.

Bu degerlerin satisindan elde edilecek kazancin, istisnadan yararlanan kisminin
bes yil sireyle pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmasi gereklidir. S6z konusu aktif
kalemlerin para karsiligi olmaksizin devir ve temliki, takasi gibi islemler istisna
kapsamina girmemektedir. Bu istisna, satisin yapildigi dénemde uygulanacaktir. Bu
nedenle, satisin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir vergisi beyannamesinin verilecegi
tarihe kadar, s6z konusu satis kazancinin 6zel bir fon hesabina alinmasi gerekmektedir.
Satis bedelinin, satisin yapildigi yil izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil
edilmesi sarttir. Bu slire icinde tahsil edilemeyen veya bes yil icinde 06zel fon
hesabindan baska bir hesaba (sermayeye ilave hari¢c) nakledilen, isletmeden cekilen,
dar mukelleflerce ana merkeze aktarilan kazang kismi icin, uygulanan istisna dolayisiyla
zamaninda tahakkuk ettirilemeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni sire icinde
isletmenin tasfiyeye girmesi (devir ve bodliinmeler hari¢) halinde de bu hikim
uygulanacaktir.

istisna uygulamasi esas itibariyla gercek kisiler ve kurumlar agisindan gecerlidir.
Ancak, esas faaliyeti menkul kiymet veya tasinmaz ticareti olan gercek kisiler ve
kurumlarin bu amacla, diger bir ifadeyle ticari faaliyet cercevesinde iktisap ettikleri ve
ellerinde tuttuklari kiymetlerin satisindan elde ettikleri kazanglar icin istisnadan
yararlanmalari mimkiin degildir. Satisa konu edilen kiymetlerin iki tam yil isletme
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aktifinde kayith olmasi da durumu degistirmeyecektir. Ayni durum, satmak Ulizere
tasinmaz insaati ile ugrasan mikellefler acisindan da gecerlidir. Ancak, tasinmaz ticareti
ile ugrasan mikelleflerin faaliyetlerinin yiritlilmesine tahsis ettikleri tasinmazlarin
satisindan elde ettikleri kazanclara istisna uygulanabilecek; tasinmaz ticaretine konu
edilen ve kiralama veya baska surette degerlendirilen tasinmazlarin satis kazanci ise
istisnaya konu edilmeyecektir.

Tasinmaz ticareti, ayni zamanda s6z konusu tasinmazlarin kiralanmasini da
kapsamaktadir. Faaliyet konusu, tasinmazlarin insasi ve kiraya verilmesi olan
isletmelerin bu amacla insa ettikleri ve aktiflerinde bulundurduklari tasinmazlarin
satilmasi neticesinde elde edilen kazanglarin istisna kapsaminda degerlendirilmesi
mimkin olmayip, "...tasinmazlarin kiralanmasiyla ugrasan isletmelerin..." ifadesi
konuya aciklik kazandirmak amaciyla fikra hilkmiine eklenmistir.

Ornegin, insaat faaliyetinde bulunan bir isletmenin satin aldigi arsayi iki yil
gectikten sonra satmasi halinde ya da faaliyet konusu alisveris merkezleri insa etmek
ve kiraya vermek olan sirketin bu amacla insa ettigi tasinmazlari iki yil gectikten sonra
satmasi halinde, s6z konusu isletmelerin bu istisnadan vyararlanmasi mimkin
olmayacaktir.

istisnanin temel amaci isletmelerin mali yapilarinin giiclendirilmesinin tesviki
oldugundan, ekonomik agidan isletmelere ilave imkan saglamayan islemler istisna
kapsami disinda kalacaktir.

Ayrica, tasinmazlarin kaynak kuruluslarca kira sertifikasi ihraci amaciyla varlik
kiralama sirketlerine satisi ile bu varliklarin varlik kiralama sirketlerince tasinmazin
devralindigl kuruma satisindan dogan kazanglar igin oranin %100 olarak uygulanacagi
ve bu tasinmazlar igin slire sarti aranmayacagi fikrada belirtilmistir. Ancak, s6z konusu
tasinmazlarin kaynak kurulus tarafindan veya kaynak kurulusca kira s6zlesmesinden
kaynaklanan yukimliliklerin yerine getirilememesi hali hari¢ olmak Uzere, varlk
kiralama sirketi tarafindan Uglnci kisi veya kurumlara satilmasi durumunda, bu
varliklarin kaynak kurulustaki, varlik kiralama sirketine devirden 6nceki kayith degeri ile
anilan kurumlarda ayrilan toplam amortisman tutari dikkate alinarak satisi
gercgeklestirilen kurum nezdinde vergilendirme vyapilacaktir. (Gelir Vergisi Kanunu
Tasarisi, Genel Gerekge, http://www2.tbmm.gov.tr/d26/1/1-0516.pdf )

Mevcut yasal diizenleme ile tasarida yer alan ve yukarida ayrintili bir sekilde
aciklanan hiikiimler incelendiginde Tablo 1’de gorildugi Gzere;

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununda yer alan iki tam yil elde etme siiresine
bagh olarak istisna edilen %75’lik oran yukaridaki yer alan oranlar ve sirelerle
degistirilmektedir.

Ayrica Gelir Vergisi kanun tasarisinda istisnanin, sat geri kirala yonteminde
finansal kiralama sirketleri ve bunlara tasinmazlarini devreden ve devralan
miukelleflerin, stre kosulu siniri olmaksizin yararlanabilecekleri hiikiim altina alinmistir.
(Erkan Celik, Yeni Gelir Vergisi Kanunu Tasarisina Gére Gayrimenkul ve istirak Hisse
Satislarinda  istisnalar,  http://www.verginet.net/dtt/1/Yeni-Gelir-Vergisi-Kanunu-
Tasarisi-Gayrimenkul-Istirak-Hisse -Satislari-Istisnalar.aspx)
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Tablo 1: Tasinmazlarin Elden Cikarilmasinda 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu
ile Tasari Arasindaki Farkliliklar

MEVCUT DURUM (K.V.K.5 /1 (e) TASARI (md. 21)

Kurumlarin....... Ticari kazancini bilango esasina gore
tespit eden gercgek kisiler ile kurumlarin

...en az iki tam yil siireyle aktiflerinde | 1) iki tam yildan sonra........... %40
yer alan tasinmazlar ... satisindan

5 , 2) Ug tam yildan sonra ......... %50
dogan kazanglarin % 75’lik kismi

3) DOrt tam yildan sonra. ....... %60

4) Bes tam yildan sonra ........ %75

5. madde 1. fikra ve (e) bendi seklinde | Mevcut diizenlemede yer alan 1. fikra (e)
dizenlenmis bendi icinde yer alan ifadeler ayri ayr
bentlerde dizenlenmis

Diger gercek kisiler agisindan ise, Tasarinin 45, 46, 47, 48 ve 49. maddelerinde
dizenlemeler yer almaktadir. Bu diizenlemeler tasarida su sekilde yer almistir.

4.1. Deger Artis Kazanglari

MADDE 45- “(1) Asadida yazili mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanglar, deger artis kazancidir:

a) lvazsiz olarak iktisap edilenler hari¢c olmak iizere, 37 nci maddenin birinci
fikrasinin (a), (b), (¢), (d), (f) ve (§) bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi
ciftilerin zirai lretimde kullandiklari tasinmazlar déhil) ve haklar ile (g) bendinde
belirtilen motorlu yiikleme ve bosaltma araclari ile motorlu tasitlarin hat, plaka veya
isletme haklarinin elden cikarilmasindan dodgan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina
bu sifatlan dolayisiyla tahsis ettikleri tasinmazlari tahsis tarihinde ortak tarafindan
satin alinmis sayilir.).

(2) Bu maddede gegen elden ¢ikarma ibaresi, yukarida yazili mal ve haklarin her
ne suretle olursa olsun satilmasini, bir bedel karsiliginda devir ve temlikini, trampa
edilmesini, takasini, kamulastiriimasini, devletlestirilmesini ve ticaret sirketlerine
sermaye olarak konulmasini ifade eder.

(3) Ticari bir isletmenin envanterinde kayith bulunmamasi kaydiyla, kat karsiligi
insaat isleri ddhil sahip olunan arsa lizerine insaat yapan veya yaptiranlarin bu islere
tahsis ettikleri arsa veya arsa paylari da, insaat faaliyetinin ticari mahiyette olup
olmadigina bakilmaksizin, elden ¢ikarilmis sayilir.”

Tasarinin 45. maddesi deger artis kazanclarinin hangi mal ve haklarin elden
cikarilmasi halinde dogacagini diizenlemektedir. Buna gore elden gikarilmasi halinde
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deger artisi kazancini olusturan Gelir Vergisi Kanununun mikerrer 80. maddesindeki
unsurlar tasarida aynen korunmustur. Ayrica mevcut kanunda deger artisina konu
unsurlarin belirlendigi bentlerin iginde bu kiymetlerin elde edilme surelerine bagl
istisnalar da ayni metin iginde diizenlenmisken; tasarida istisnalar ayri bir madde
halinde diizenlenmistir.

45. maddenin 1. fikrasinin (a) bendinde mevcut yapi korunmus ayrica “Motorlu
tasima, cekme, yikleme ve bosaltma araclari, her tiirlii motorlu arag, makine ve tesisat
ile bunlarin eklentileri (bunlara ait hat ve plakalar ile isletme haklari dahil)” elden
cikariimasindan saglanan kazanglar da vergi kapsamina alinmistir. Yine anilan
maddenin 2. fikrasindaki elden ¢ikarma deyimi “birinci fikrada belirtilen mal ve haklarin
her ne suretle olursa olsun satilmasini, bir bedel karsiliginda devir ve temlikini, trampa
edilmesini, takasini, kamulastiriimasini, devletlestirilmesini ve ticaret sirketlerine
sermaye olarak konulmasini ifade eder.” hilkmi mevcut diizenlemede yer alan sekliyle
kalmistir.

Bu maddeyle ilgili olarak belirtilmesi gereken diger 6nemli bir nokta ise;
maddenin 3. fikrasidir. Bu fikrada “Ticari bir isletmenin envanterinde kayitl
bulunmamasi kaydiyla, kat karsihidi insaat isleri dahil sahip olunan arsa lizerine insaat
yapan veya yaptiranlarin bu islere tahsis ettikleri arsa veya arsa paylari da, insaat
faaliyetinin ticari mahiyette olup olmadigina bakilmaksizin, elden ¢ikarilmis sayilir.”
hiikm yer almaktadir. Buna iliskin gerekcede asagidaki agiklama yapilmistir.

“UOclinci fikrada, kentlesme ile birlikte degeri yiikselen arsalarin satilmasi veya
bu arsalarin Uzerine bina insa edilmesi durumunda elde edilecek kazanglarin kayit
altina alinarak vergilendirilmesi 6ngorilmektedir. Bu itibarla, ticari bir isletmenin
envanterinde kayitl olmamasi sartiyla, sahip olunan arsa lzerine insaat yapan veya
yaptiranlarin (kat karsiligl insaat isleri dahil) bu islere tahsis ettikleri arsa veya arsa
paylarinin da tahsis tarihi itibariyla elden cikarilmis sayilacagl” éngorilmektedir. ilgili
diizenleme dikkate alindiginda arsanin tahsis tarihi itibariyle karsiliginda tahsil edilen
bir gelir olmasa bile vergi alinacagi gibi bir sonu¢ cikmaktadir. Ancak “Ozel insaatlarda
Deger Artis Kazancinin Tespiti” bashkli 48. maddede yer alan dizenlemeler buna izin
vermemektedir. Soyle ki; tasarinin 48/2 maddesinde “..elden g¢ikarilan arsa veya arsa
paylarindan dogdugu kabul edilen elden c¢ikarma kazanglari, insa edilen tasinmazlarin
satildig tarihler itibariyla ve satilan tasinmaza isabet eden arsa payiyla sinirli olarak
gerceklesmis sayilir. Bu satislar nedeniyle yapilan tahsilatlarin, oncelikle satilan
tasinmaza isabet eden arsa veya arsa payinin elden c¢ikarma bedeline iliskin oldugu
kabul edilir.” hilkmi yer almaktadir. (Yeni Gelir Vergisi Tasarisi Raporu, Mazars Denge,
http://www.mazars.com.tr/Anasayfa/Haberler/Rapor-Arastirmalar/Yeni-Gelir-Vergisi
Kanunu-Tasarisi, s.23-24) Tasarinin 0zel insaat isleri ile ilgili 45. maddenin 3. fikrasi ile
Ozel insaat islerinde deger artis kazancinin tespitine iliskin hiikimler iceren 48. maddesi
dzel mevcut yasada bulunmayan diizenlemeler icermektedir. Ozellikle anilan bu iki
madde, tasarinin kentsel rantlari vergilendirme amacina yonelik dizenlemeleridir.
Ancak “Ozel insaatlarda deger artis kazancinin tespiti” bashkl 48. maddenin daha basit,
anlasilir bir sekilde diizenlenmesinde yarar gorilmektedir.
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4.2, Safi Deger Artig Kazanci

MADDE 47- “(1) Safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alman para ve ayinlarla
saglanan ve parayla temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin toplamindan, elden
ctkarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve
saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve ddenen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle
bulunur.

(2) Hasilatin ayin ve menfaat olarak sadglanan kisminin tutari, Vergi Usul
Kanununun degerleme hiikiimlerine gére belirlenir.

(3) Maliyet bedelinin miikelleflerce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli
yerine, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére, takdir komisyonlarinca tespit edilecek
bedel, kazanci bilanco veya isletme hesabi esasina gére tespit edilen isletmelerde ise
son bilangoda veya envanter kayitlarinda gésterilen deger esas alinir.

(4) Faaliyeti durdurulan ticari veya zirai bir isletmeye ait envanter kayitlarinda
yer alan amortismana tabi iktisadi kiymetlerin elden ¢ikarilmasi halinde, iktisadi
kiymetlerin maliyet bedeli yerine, kayitlara gére amortismanlar diisiildiikten sonra
kalan net degeri esas alinir. Durdurulan serbest meslek faaliyetine ait envanter
kayitlarinda yer alan amortismana tabi iktisadi kiymetlerin elden ¢ikarilmasi halinde de
ayni esaslar uygulanir.

(6) Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap veya maliyet bedeli, elden
¢itkarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildi§i ay hari¢c olmak iizere Tiirkiye istatistik
Kurumunca belirlenen diretici fiyatlari endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit
edilir.”

Tasarida yer alan 47. madde incelendiginde; deger artisinda vergiye tabi
tutulacak safi kazancin tespitine iliskin hiiklimlerin yer aldigi gérilmektedir. Buna goére
safi kazan¢ mevcut diizenlemede de yer aldigi sekliyle elde edilen hasilattan bu
hasilatin elde edilmesi icin katlanilan maliyet, gider ve vergilerin disilmesi suretiyle
bulunmaktadir. Ayrica ilgili maddede hasilatin, elden cikarma karsiliginda alinan para
veya mal ve hizmet seklinde saglanan, para ile temsil edilebilen her tirli menfaatlerin
toplamindan olustugu, bu tutardan disiilecek olan unsurlarin ise, elden c¢ikarilan mal
ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve satici tarafindan
yuklenilen giderler, 6denen vergi ve harclar oldugu ifade edilmistir. Elde edilen
karsiigin para disinda mal ya da menfaat olmasi halinde Vergi Usul Kanununun
degerleme ile ilgili hikimleri uygulanacagi, mal ve haklarin maliyet bedelinin
miukelleflerce tespit edilememesi durumunda maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu
hiikimlerine gore, takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedelin, kazanci bilanco veya
isletme hesabi esasina gore tespit edilen isletmelerde ise, son bilancoda ya da envanter
kayitlarinda gosterilen degerin esas alinacagi 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu hiikiimleri
degistirilmeden aynen alinmistir. (Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi, Genel Gerekge,
http://www2.tbmm.gov.tr/d26/1/1-0516.pdf )

Safi deger artis kazancinin tespitine iliskin olarak tasari ile mevcut yasal
diizenleme arasindaki tasinmazlari ilgilendiren farkliliklardan biri 193 sayili Gelir Vergisi
Kanununda deger artis kazancinin tespiti icin endeksleme yapabilmek icin Uretici Fiyat
Endeksi (UFE) artis oraninin %10 ve {izerinde olmasi sartinin tasarida kaldiriimis
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olmasidir. UFE endeksindeki artis orani ne olursa olsun maliyet artirimi yapilabilecektir.
Bir diger 6nemli farkhlik ise mevcut diizenlemede mal ve haklarin elden gikariimasinda
sadece “iktisap bedeli” ifadesi yer alirken, tasarida “iktisap bedeli veya maliyet bedeli”
ifadesinin yer almasidir.

Vergilendiriimeyecek deger artislari acisindan bakildiginda; 193 sayili Gelir
Vergisi Kanununun 81. maddesinin (1), (2) ve (3) fikralarinda diizenlenen hikimlerin
tasarida da aynen korundugu fakat tasarida bu hikiimlerin fikralarda egil bentlerde
diizenlendigi gorilmektedir.

4.3. Ozel insaatlarda Deger Artis Kazancinin Tespiti
MADDE 48-“(1) 45 inci maddenin lgiincii fikrasi kapsamina giren hallerde;

a) Kat karsiigi insaat isleri dolayisiyla arsa sahibinin uhdesinde kalan arsa
payinin tahsis tarihindeki emsal bedeli, insaat isine tahsis edilen arsa payinin elden
¢ctkarma bedeli olarak kabul edilir,

b) Miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilen tasinmazlarin maliyet
bedeli ilizerinden arsa sahibine fatura edilen tutar ise miiteahhide devredilen arsa
payinin elden ¢ikarma bedeli olarak kabul edilir,

C) Kat karsiligi insaat s6z konusu olmaksizin arsa sahibi tarafindan yapilan veya
yaptirilan diger insaat islerinde, insaata tahsis edilen arsanin tahsis tarihindeki emsal
bedeli, bu arsanin elden ¢ikarma bedeli sayilir.

(2) Yukaridaki fikraya gére elden ¢ikarilan arsa veya arsa paylarindan dogdugu
kabul edilen elden ¢ikarma kazancglari, insa edilen tasinmazlarin satildigi tarihler
itibariyla ve satilan tasinmaza isabet eden arsa payiyla sinirli olarak gerceklesmis
sayilir. Bu satislar nedeniyle yapilan tahsilatlarin, éncelikle satilan tasinmaza isabet
eden arsa veya arsa payinin elden ¢ikarma bedeline iliskin oldugu kabul edilir.

(3) Kat karsiligi insaat isleri de ddhil olmak lzere, sahip oldugu arsa lzerine
insaat yapan veya yaptiranlarin insaat veya satis faaliyetlerinin 14 (incli maddeye gére
ticari faaliyet olarak kabul edilmedigi hallerde (ayni maddenin besinci fikrasi hiikmii
harig), bu kapsamda edinilen tasinmazlar arsa sahibi yéniinden insaatin bitim tarihi
itibariyla ilk defa iktisap edilmis sayilir. insaatin bitim tarihi yapi kullanma izin
belgesinin alindigi tarihtir. Ancak tasinmazin veya tasinmazlarin yapi kullanma izin
belgesi alinmadan 6nce fiilen kullaniimasi halinde, bunlarin kullanima baslanma
tarihine itibar edilir.

(4) Ugiincii fikraya gére arsa sahibi tarafindan ilk defa iktisap edildigi kabul
edilen tasinmazlarin maliyet bedeli, kat karsiligi insaat s6z konusu olmaksizin insa
edilen ya da ettirilen tasinmazlarda, insaata tahsis edilen arsanin emsal bedeli ile arsa
sahibinin fiili insaat maliyetlerinin toplamindan ibarettir. Kat karsiligi insaat isleri
kapsaminda iktisap edilen tasinmazlarda ise maliyet bedeli, arsa sahibinin uhdesinde
kalan arsa payinin emsal bedeli ile miiteahhit tarafindan 15 inci maddenin ikinci
fikrasina gére hesaplanan tutardan olusur.
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(5) Bu madde kapsaminda dogan dedger artis kazancinda zamanasimi, insa
edilen tasinmazlarin satildigi tarihler itibariyla ve satilan tasinmaza isabet eden arsa
payiyla sinirl olmak lizere tasinmazin satildigi tarihten sonraki takvim yilinin basindan
baslar.”

Tasarinin 48. maddesi kentlesmeyle birlikte yaygin bir uygulama haline gelen
Ozel insaat islerinde (kat karsiligl insaat isleri dahil) deger artis kazancinin tespitine
iliskin 6zellik arz eden hususlar diizenlemektedir.

Ticari mahiyette olmayan 06zel insaat isleri dolayisiyla elde edilen deger artis
kazanci iki sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Birincisi, arsa sahibinin uhdesinde bulunan arsa
payinin elden gikartilmasi sonucu dogan bir deger artis kazanci; ikincisi ise, ingaat isini
arsa sahibinin kendisinin yapmasi veya kat karsilig yaptirmasi dolayisiyla elde etmis
oldugu tasinmazlarin satisi sonucu ortaya ¢ikan deger artis kazancidir. Bahsi gegen iki
farkl deger artis kazancinin tespitinin saglikh bir sekilde yapilabilmesi icin, madde
metninde arsa veya arsa payina iliskin maliyet bedeli ile tasinmazlara iliskin maliyet
bedelinin hesaplanmasina iliskin acgiklamalar yapilmistir.(Gelir Vergisi Kanunu Tasarisl,
Genel Gerekge, http://www2.tbmm.gov.tr/d26/1/1-0516.pdf )

4.4. Deger Artis Kazanglarinda istisnalar

MADDE 49-“(1) Asagida yazili dedger artis kazanglari gelir vergisinden
mlistesnadir:

a) Ikamet amaciyla satin alinan ve fiilen ikamet edilen tek konutun elden
cikarilmasindan dogdan kazanglar (Bu istisnaya arsa payinin devri sonucu tek konut alan
arsa sahiplerinin, arsa payinin devri sonucu dogan deder artis kazanclari da déhil olup
bu bendin uygulanmasinda miikellef ile es ve ¢ocuklar birlikte dikkate alinir.).

b) 37 nci maddenin birinci fikrasinin (a), (b) (¢) ve (f) bentlerinde yazili olan mal
(motorlu yiikleme ve bosaltma araglari ile gercek usulde vergiye tabi ciftgilerin zirai
tiretimde kullandiklari tasinmazlar ddhil) ve haklar ile tam miikellef kurumlara ait olan
pay senetlerinin, ortaklik haklarinin veya hisselerinin elden ¢ikarilmasinda (Bu bendin
uygulanmasinda, kooperatiflerin ortaklarina tahsis ettikleri tasinmazlar tahsis
tarihinde; finansal kiralama yoluyla iktisap edilmis tasinmazlar ise finansal kiralama
sozlesmesinin imzalandidi tarihte iktisap edilmis sayilir. Arsaya karsilik iktisap edilen
bina veya badgimsiz béliimlerde ise iktisap tarihi olarak, 14 iincii maddenin besinci
fikrasi hiikmii hari¢, 15 inci maddenin birinci fikrasinda belirtilen tarihe itibar edilir.);

1) iki tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %401,
2) Ug tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %50’si,
3) Dért tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %601,
4) Bes tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %75°i.”

Gelir Vergisi Kanunu Tasarisinin 48. maddesinde, sosyal politikalar ve
ekonomik tesvikler nedeniyle vergiden mistesna tutulan deger artis kazanclarina yer
verilmektedir.
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Birinci fikranin (a) bendinde, ikamet amaciyla satin alinan ve fiilen ikamet edilen
tek konutun elden g¢ikarilmasindan dogan kazanglar vergiden istisna edilmektedir. Yine,
arsa payinin devri sonucu tek konut alan arsa sahiplerinin, arsa payinin devri, sonucu
ortaya c¢ikan kazanglari vergiden istisna edilmektedir. Bu bendin uygulanmasinda
istisnadan yararlanacak mikellef ile es ve cocuklari birlikte dikkate alinacaktir. Bu
istisna, bir ailenin ikamet amaciyla satin aldig1 ya da kat karsiligi teslim aldigi konutu
vergisiz olarak elden ¢ikarmalarina olanak saglamaktadir. (1). fikranin (a) bendinde yer
alan bu diizenleme yeni bir istisna niteligindedir.

(b)bendinde ise tasarinin 45. maddesi kapsaminda deger artis kazanglarini
olusturan unsurlarin elden cikarilmasindan saglanan kazanclara elde tutulma stiresine
bagh olarak degisen oranlarda istisna uygulamasi getirilmektedir. Ayrica istisna
uygulamasi agisindan iktisap tarihi 6nem arz ettiginden, kooperatiflerin ortaklarina bu
sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri tasinmazlarin tahsis tarihinde; finansal kiralama
yoluyla iktisap edilmis tasinmazlarin ise finansal kiralama sézlesmesinin imzalandigi
tarihte iktisap edilmis sayilacagl 6ngorilmektedir. (Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi, Genel
Gerekge, http://www2.tbmm.gov.tr /d26/1/1-0516.pdf )Sonug olarak 48. madde ile
ilgili olarak deger artis kazanglarinin istisnasinda, tek konutu olan ve ikamet amacgh
kullanilanlarda tam istisna uygulamasi ve elde etme siiresine gore degisken oranli
istisna uygulamasi dikkat cekmektedir.

5. Sonug

Sahsi servetin bir parcasi olan tasinmazlarin satisindan elde edilen gelire iliskin
Gelir Vergisi Kanunu Tasarisinin 6ngordigu dizenleme mevcut diizenlemeye gore
ozellikle istisna uygulamasina iliskin maddelerde 6nemli élgtide farklilik getirmektedir.
Buna gore; tasarinin genel amaglarindan biri olan vergi tabaninin genisletiimesine
yonelik olarak kentsel rantlarin vergilendirilmesindeki istisnalarin daraltildig
gorilmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda da mevcut dizenlemede yer alan ve 5 yildan
sonra uygulanan %100’lik istisna kaldirilmaktadir. Onun yerine tasinmazin elden
cikarilma stiresine gore %40 ila %75 arasinda degisen kademeli istisna getirilmektedir.
Tasari da ayrica sosyal politikalarla uyumlu diizenlemeler kapsaminda ikamet amaciyla
satin alinan ve fiilen ikamet edilen tek konutun elden ¢ikarilmasindan dogan gelirlere
de istisna getirilmektedir. Bu istisna tasarinin en onemli yeniliklerinden biri olup,
ikamet amach konut alim satiminda kayit disiliga neden olan tapu harcini dislik
odemek ve/veya deger artis kazanci vergisini ise hic 6ddememek sorununu da azda olsa
ortadan kaldirabilecek nitelikte olumlu bir diizenlemedir.

Tasarida bir diger dikkate alinmasi gereken husus ise enflasyon dizeltmesidir.
Tasarida mevcut diizenlemenin aksine fiyat enflasyonunun c¢ift haneli rakama ulasip
ulasmadigina bakilmaksizin deger artis kazancinin tespitinde enflasyondan arindirma
kabul edilmistir. Bu dlizenlemenin miukellefler acgisindan olduk¢a olumlu oldugu
soylenebilir.

Elde tutulan yila gére artan istisna uygulamasi mevcut diizenlemeye gore daha
ileri bir dizenleme gibi goriilmektedir. Ancak bu diizenlemenin gercekten fayda
saglamasi icin tasinmazin gergek iktisap ve satis bedelinin bilinmesi gerekmektedir.
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Cunkl tasinmazin elden cikarilmasindan elde edilen kazancin vergilendirilmesinde
tasinmazin gercek iktisap ve satis bedelinin tespiti bliyik ©6nem tasimaktadir.
GUnumuzde mevcut dizenlemelerde yasanan sorunlarin basinda tasinmazin gergek
degerinin ve deger artis kazancinin dogru bir sekilde tespit edilememesi gelmektedir.
Bu sorunun c¢ozimiine iliskin olarak mevcut vergi kanunlarimizda bir otokontrol
miuessesi de yer almamakta, tasinmazin gercek satis ve iktisap bedellerinin tespitine
iliskin denetimin ise etkin bir sekilde yapilamadigi bilinmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu Tasarisinda da ifade edildigi tzere gerek tasinmazlardaki
deger artisinin gerekse bunlar lzerinden elde edilen kira vb. gelirlerin vergilendirilmesi
ve bu suretle bunlardan elde edilen rantlarin kamuya aktarilmasi bir zorunluluk olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Ancak mevcut 193 sayih Gelir Vergisi Kanunu kapsamindaki
dizenlemelerde deger artis kazancglarinin gercekgi ve dogru bir sekilde tespiti ve
tasinmaz deger artislarinin kamuya aktarilmasinda etkin bir diizenleme ve kontrol
mekanizmasi bulunmamaktadir. Bu husus tasari ile dizeltiimeye ¢alisiliyor gibi goriilse
de tasarida sadece istisna uygulamasinin daraltildigi gorilmektedir. Sorun istisna
uygulamasindan ¢ok safi deger artis kazancinin hesabinda esas alinan iktisap bedelinin
ve dolayisiyla satis bedelinin mikellef tarafindan dogru bir sekilde bildirilmemesi ve
tapu islemlerinin gergek degeri tGizerinden yapilmamasidir.

Dolayisiyla tasarinin da, mevcut uygulamada oldugu gibi tasinmazin gercgek
degerini ve deger artislarini vergilendirmeye vyonelik dizenlemeler icermedigi
sOylenebilir. Bununla birlikte tasinmazin gercek degerinin tespitine yonelik bir
otokontrol mekanizmasinin olmamasi ve tasinmazlarin gincel degerlerini kayit altina
alacak bir veri tabaninin bulunmamasi gibi faktorler nedeniyle vergi tabaninin
genisletilmesi amaci ¢ok gergekgi olmayacaktir.

Gunlmuzde vergi idaresi de bu sorunun bilincinde olup, tasinmazlarin gercek
degeri Uzerinden tapu islemlerinin yapilmasi hususunda halki bilinglendirici
bilgilendirmeler yapmaktadir."® Ancak bu bilgilendirmeler ile birlikte yasal mevzuat
anlaminda bir takim dizenlemelerin yapilmasi daha uygun olacaktir. Bu
dizenlemelerden ilki vergi konseyinin yapmis oldugu bir calismada su sekilde ortaya
konmustur.

“Tapu islemleri ile ilgili olarak yasanan sorunlardan biri tapu islemleri
yaptirilirken tasinmazlarin alim satim degerinin her zaman dogru bildirilmemesidir.

Yasanan bu sorunun ¢éziime kavusturulmasi icin; belli nitelikleri haiz
gayrimenkullerin  degerleme islemlerinin  gayrimenkul degerleme sirketlerine
yaptirilmasi zorunlulugu getirilmesi; tapu islemine konu olan gayrimenkul alim satim
bedellerinin ise bankacilik sistemi kullanilarak hak sahiplerine aktarilmasi
Onerilmektedir.

Gayrimenkul degerlemesine iliskin olarak, farkli bélgelerdeki (bliyiiksehir
belediye sinirlari dahilinde bulunup bulunmamasi vb.) ve farkl nitelikteki (bina, arsa,
arazi vb.) gayrimenkuller icin ayri ayri belirlenecek hadler dahilinde, mevcut

> Konu hakkinda hazirlanan brosur, afis ve soru/cevaplara http://www.gib.gov.tr/tapu-islemlerinde-
gercek-degerin-beyani adresinden ulasabilirsiniz.
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gayrimenkul dedgerleme sirketlerine ve lisansli gayrimenkul dederleme uzmanlarina
degerleme yaptiriilmasi zorunlulugu getirilmesi 6nerilmektedir. Degerleme neticesinde
tespit edilen tutarlar tapu islemlerinde tapu harcina ve emlak vergisine esas asgari
bedeller olarak kabul edilmelidir. Belirlenecek hadlerin altinda kalan gayrimenkuller,
sistemin etkinligini azaltmamasi ve kii¢lik miilkiyet sahiplerini ilave kiilfet altina
sokmamak icin kapsam disinda birakilmalidir. Onerilen sistemler hem tapu islemlerinde
beyan edilen alim satim dedgerlerinin gayrimenkuliin gercek degeri nispetinde olmasini
saglamakta hem de tapu dairelerinde taraflar arasinda yasanan glivensizlik ve
tedirginligi 6nleyecektir. Yiiksek tutarda nakit tasimanin olusturdugu giivenlik riski ise
tamamiyla bertaraf edilmis olacaktir.”(TBB, 2011: 55)

Gergekten de 2000’li yillarin basindan itibaren uygulamaya konulan tasinmaz
degerleme sirketleri ve degerleme uzmanligina yonelik diizenlemeler ile kamuoyunda
“Mortgage” olarak bilinen konut finansman sistemine iliskin yasal diizenlemelerden
tasinmaz deger tespit slirecinde yararlaniimasi olduk¢a 6nemlidir. Clinkl glinimuizde
tasinmazlarin alim satim sirecinde 6zellikle tapu islemleri sirasinda tasinmazin gergek
degerini bildirecek mekanizma yer almamaktadir. Mevcut diizenlemede tapu
harclarina iliskin olarak “tasinmaz devir ve iktisaplarinda tapu harci emlak vergisi
dederinden az olmamak lizere beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden hesaplanir.
Tapuda yapilan islemden sonra emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel
tizerinden harg¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek durumu
yansitmadiginin tespit edilmesi halinde aradaki farka isabet eden harg ikamalen veya
re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu harci icin 213 sayil Vergi Usul
Hukuku’nda yer alan vergi ziyai cezasi ylizde 25 nispetinde uygulanir” hikmi yer
almustir.

ilgili hilkimde de gériildigi tizere tapu harcinin, emlak vergisi degerinden az
olmamak Uzere beyan edilen devir ve iktisap bedelinden, devir ve iktisap bedelinin
gercek durumu yansitmadiginin tespitinde ise aradaki farkin ikmalen ve re’sen tarh
edilerek belirlenecek deger lizerinden 6denecegi dngoriilmektedir. Ancak mikellefleri
tasinmazin gergek degeri beyana tesvik edici bir unsur ve vergi giivenlik 6nlemi yapilan
diizenlemede yer almamakta hatta mukellefler emlak vergisine esas vergi degerinden
tapu harci 6demeye tesvik edilmektedir. Tasinmazlarin herhangi bir sebeple devir ve
intikallerinde tapu harcina esas degerin daha az har¢ 6denmesi amaciyla, alt sinir olan
emlak vergisine esas degerden 6denmesi ileride olusabilecek deger artis kazanglarinin
vergilendirilmesi anlaminda da olduk¢a 6nemlidir. Mevcut diizenlemede yer alan 5
yildan sonra uygulanan % 100’k istisna kaldirilarak yerine getirilen kademeli istisna
uygulamasinin da amacina ulasabilmesi icin bu konu oldukca 6nemlidir. Bu acidan
mukelleflerin tapu islemlerinde tasinmaz degerlerinin alim-satima konu degeri
Gzerinden alici ve saticl tarafindan binde 20 olarak 6denen harg oraninin disdriilmesi
hatta kaldirilmasi disinulebilir. Boylelikle tlkemizde c¢ogunlukla alici tarafindan
O0denen ve tasinmazin alim ve satimi sirasinda bir maliyet olusturan tapu harci oraninin
dislrilmesi veya kaldiriimasi tasinmazin tapuda kayith degerini gercek alim-satim
degerine  yaklastirabilecektir.  Tasarinin  geneli Uzerinde Celik  (Celik,
http://www.verginet.net) tarafindan da ifade edilen bir diger eksiklik ise onceki
dizenlemelerde oldugu gibi, tasarinin kanunlasmasindan o©nce iktisap edilen
gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglarin eski diizenlemelere tabi olup
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olmayacagi konusudur. Bu konunun da agiklik kazanmasi mukellefler agisindan oldukga
onemlidir.

Tasarinin kendi arsasi veya baskasinin arsasi lzerine ticari kazang kapsaminda
Ozel insaat isleri yapanlara iliskin, mevcut dizenlemede yer almayan maddeleri ortaya
¢tkan / ¢ikabilecek rantin vergilendirilmesi agisindan olumludur. Hatta tasarinin kentsel
rantlarin vergilendirilmesi amacina yonelik esas diizenlemesinin bu oldugu sdylenebilir.
Ancak Ozel insaatlarda deger artis kazancinin tespitini iceren tasarinin 48. maddesinin
oldukca karisik ve anlasilmaz olmasindan dolayl olarak ileriki dénemlerde ek
diizenleme yapilmasi geregi dogabilir.

Tasari gerekcede ifade edildigi lizere basit, sade ve kolay anlasilabilir bir yapida
hazirlanmamigstir. Bunun en énemli nedeni ise madde sayisinin mevcut diizenlemelere
gore azaltilmis olmasi fakat fikra ve bent sayisinin artmis olmasidir. Tasarida olumlu
olan bir yon ise tasarinin 26083 sayi ve 17.02.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
“Mevzuat Hazirlama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik” hikimlerine uygun olarak
hazirlanmasidir. Sonug olarak tasarinin tasinmazlar ile ilgili hiikimleri incelendiginde bu
hikimlerin 6zl itibariyle tasarinin genel gerekgesindeki amaglara uygun yapisal bir
durumu yansittig1 sdylenemez.
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