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OZET

Medeni Kanun’un 28’inci maddesine gore cocugun sag olarak tamamiyla dogdugu anda baglayan ve 6liimiin veya 6liime iliskin
mahkeme kararmin niifus siciline tescil edildigi ana kadar olan siireg kisilik olarak tanimlanir. Hukuk diizeni bu siiregte kisilere
kanuni diizenlemelerle teminat altina aldig1 bazi haklar tanir. Miilkiyet hakki da hukuk diizenince kisiye taninan ve korunan
haklardan biridir. 1982 Anayasasi’nin 35’inci maddesine gore herkes, miilkiyet ve miras hakkina sahip olup bu hakkin kamu
yarar1 disinda sinirlandirilmasi veya toplum yararma aykirt olarak kullanilmast miimkiin degildir. Bununla birlikte bir seye
malik olan kimsenin; sahip oldugu sey tizerinde maddi ve hukuki tasarrufta bulunabilme hakk: vardir. Bagka bir ifadeyle kisi,
hukuk kurallaria aykiri olmamak kaydiyla bu seyi kullanabilir, ondan yararlanabilir hatta diledigi gibi tasarrufta bulunabilir.
Miilkiyet hakki kapsaminda kisi tasinir veya taginmaz miilkiyetine konu olan mal ve haklara sahip olabilir. Genel olarak bir
yerden bir yere tasinmasi miimkiin olmayan mallar i¢in kullanilan tasinmaz mal kavram vergi hukuku bakimindan gayrimenkul
kavramu ile agiklanir. Gayrimenkul kavrami, Medeni Kanun’da yer alan taginmaz miilkiyetine konu olan mallar disinda bazi
taginir mallari da kapsar. Kisi; basta barinmak amaciyla olmak tizere, gelir elde etmek, yatirim yapmak veya gecimini saglamak
gibi ¢esitli amaglarla gayrimenkuller {izerinde miilkiyet hakki kurabilir. Elde edilen gelirler dolayli veya dolaysiz bazi
yikiimliiliikkleri de beraberinde getirmekte olup konuya iliskin diizenlemeler Gelir Vergisi Kanunu basta olmak {izere diger
vergi kanunlariyla hiikiim altina alinmistir. Bu ¢aligmada miilkiyet hakkina konu olan gayrimenkul kavrami tanimlandiktan
sonra, elde edilen gelirlerin vergilendirilmesine yonelik hiikiimler 6rnekler yardimiyla agiklanacak ve ortaya ¢ikan sorunlara
¢Ozlim Onerileri getirilmeye ¢alisilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Miilkiyet Hakki, Alim Satim Kazanci, Deger Artis Kazanci, Kira Geliri, Vergilendirme.

Jel Kodlar: K11, K34, H20.

ABSTRACT

In Article 28 of Civil Law, the process starting at the full and live birth of child lasting until the registration of death or court
decree about death in the civil registry is defined as personality. Rule of law accords some rights to persons during this process
as secured with some legal regulations. A Property right is one of these rights accorded and secured to a person by rule of law.
As per Article 35 of 1982 Constitution, everyone has the rights of property and succession and it is not possible to restrict or
exercise this right for any purpose other than the public benefit or as against public benefit. Furthermore, a person owning
something has the right to dispose of the property in a legal and pecuniary sense. In other words, a person may use his property,
benefit from it and even may dispose of it as he wishes, provided that it is not contrary to the process of law. A person may
own a property and rights which are the subjects of his movable or immovable ownership. Term of immovable property is used
for properties that are not possible to be moved from one place to another generally and is clarified by the concept of real estate
in tax law. Concept of real estate encompasses some movable properties as well, in addition to properties that are the subjects
of immovable ownership provided by Civil Law. A person may establish the right of property on real estates for various
purposes, including sheltering primarily, generating an income or making a living. Generated incomes bring along some direct
or indirect liabilities, and regulations on this issue are ensured by primarily Income Tax Law and other tax laws. In this study,
the concept of real estate, which is the subject of the right of property, was defined and subsequently, the provisions on taxation
of generated incomes were unclosed by using examples and solution suggestions were brought forward for the emerging
issues.
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1. GIRIS

Insan dogar, yasar ve &liir. Bu siirecte hayatin1 devam ettirebilmek icin yemek yemek, su igmek, uyumak
gibi temel ihtiyaglarinin yaninda birtakim fizyolojik ihtiyaclarini da karsilamak ve sosyal ve kiiltiirel bir
cevreyle etkilesim iginde olmak durumundadir. insan, hayati boyunca bir seylere sahip olma arzusu ile
miicadele eder. Bu 6zelligi aslinda insanoglunun temel 6zelliklerinden biridir. Arapga bir kelime olan
miilk kelimesinden tiiretilen miilkiyet Giincel Tiirkce Sozliige gore herhangi bir seye sahip olmayi ifade
eder. Genel olarak her toplumda miilkiyet hakki hukukun insana tanidig1 ve korudugu haklarin basinda
gelmektedir. Bu yoniiyle miilkiyet hakki insanlarin kendi yasami i¢in gerekli gordiigii seyleri elde etmesi
ve varligini devam ettirebilmesinin zorunlu ve vazgecilmez bir sartidir. Nitekim iilkemizde de 1982
Anayasasi’nin 35’inci maddesine gore herkes, miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Ger¢ek kisiler,
yabancilar, ¢gocuklar ve hatta tiizel kisiler sahip olduklar1 bu hakki kullanabilirler. Bu haklar ancak kamu
yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Madde hiikmiine gore miilkiyet hakkinin toplum yararina aykir
olarak kullanilmasi s6z konusu degildir. Miilkiyet hakkinin konusu tasinir (menkul) ve taginmaz
(gayrimenkul) mallarin yaninda marka ve patent haklari, fikri miilkiyet haklari, alacak haklar1 gibi
maddi bir varligi olmayan haklar1 da kapsar. Bagka bir ifadeyle iktisadi bir degere sahip biitiin unsurlar
miilkiyet hakkinin kapsamina girmektedir (Simsek, 2010:188-189). Genel olarak biitiin hukuk dallariyla
iligkilendirilebilen miilkiyet hakkina iligkin diizenlemeler sadece Anayasa ile smirli kalmamis, esya
hukuku, imar hukuku, fikri miilkiyet hukuku, idare hukuku, vergi hukuku ve bor¢lar hukuku gibi
(Gemalmaz, 2018:2) pek ¢ok alanda kendine yer bulmustur. Ornegin menkul ve gayrimenkuller
iizerindeki haklar Medeni Kanun’da diizenlenmis olup kisinin sahip oldugu mallar iizerindeki yetkileri
incelenirken bu Kanun hiikiimlerinin de géz 6niinde bulundurulmasi gerekir.

Miilkiyet hakki kisinin sahip oldugu esyanin cinsine gore “taginir miilkiyeti” ve “taginmaz miilkiyeti”
olmak iizere iki farkli sekilde adlandirilir. Gayrimenkuller de miilkiyet hakkinin konularindan bir olup
tasinmaz miilkiyeti baslig altinda Tiirk Medeni Kanunu ile diizenlenmistir. Medeni Kanun’un 683 iincii
maddesine gore bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Baska bir ifadeyle kisinin, bagkasina
zarar vermemek ve kanunlarin koydugu sinirlamalara uymak kosuluyla, sahibi oldugu seyi diledigi gibi
kullanma, iiriinlerinden yararlanma ve tasarruf etme (baskasina devretme, bigimini degistirme, harcama,
tilketme ve hatta yok etme) hakki vardir (AYM, 1989). Miilkiyet hakkinin malike sagladigi bu yetkilerin
yaninda yapma ylkiimliiliigii (gayrimenkule iliskin ¢evre diizenlemesine dair yapilan giderlere katilma,
yap1 insaat ruhsati ve kullanma izni alma, vergi 6deme vb. gibi) ka¢inma ve katlanma yikimliligi
(komsu tarladan tarlamiza akan yagmur suyuna katlanma, tarlasina gidebilmesi i¢in gegit hakki verme
vb. gibi) kapsaminda yiikledigi bazi ddevler de vardir. Bu ¢alismada gayrimenkul kavrami kisaca
aciklanarak kisinin sahibi oldugu gayrimenkulleri sartlar1 haiz olarak diledigi gibi tasarruf etme hakki
kapsaminda elde edebilecegi gelirler ve bu gelirlerin vergi kanunlarina gore nasil vergilendirildigi
incelemeye calisilacak olup, goriilen eksikliklere ¢6ziim onerileri getirilmeye galisilacaktir.

2.  GAYRIMENKUL KAVRAMI

Gayrimenkul, Arapga kdkenli bir kelimedir ve menkul; tasimak, nakil s6zcliglinden tiiretilmistir. “gayri”
olumsuzluk ekini almasiyla taginmasi miimkiin olmayan anlamina gelmektedir (Kildis, 2015: 9). S6zliik
anlamina gore gayrimenkul kavrami ise “taginmaz mal” anlamina gelir. Gayrimenkul konusunu esas
olarak diizenleyen kanun Medeni Kanun’dur. 2002 yilindan itibaren yiiriirliige giren 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nda; eski Medeni Kanun’un aksine “gayrimenkul” kavrami yerine “tasinmaz”
kavramina yer verilmistir. Gelir Vergisi Kanunu da elde edilecek gelirlerin vergilendirilmesine yonelik
hiikiimleri nedeniyle gayrimenkul sermaye iradi kavramina yonelik diizenlemeler yapmistir (Tosuner &
Arikan, 2019:153). Medeni Kanun’un 704’lincii maddesine gore arazi, tapu sicilinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti siciline kayith bagimsiz boliimler gayrimenkul
miilkiyetinin konusunu olusturur. Oliime bagl tasarruflar ve mal rejimi sdzlesmeleri kendilerine 6zgii
sekillere tabi olup genel olarak miilkiyetin kazanilmasi, tescille olur. Resmi sekilde diizenlenmeyen
taginmaz miilkiyetinin devrine yonelik sozlesmelerin gegerliligi yoktur. Goriildiigii tizere Medeni Kanun
yerinde sabit olan seyleri gayrimenkul miilkiyeti kapsamina almistir. Gelir Vergisi Kanunu gayrimenkul
kavramina ydnelik bir tamim yapmamis, gayrimenkul sermaye iradinin tarifini yaparak bu iradin
saglayan kaynaklari1 (vergisel gayrimenkullerin) kapsaml bir sekilde diizenlemistir (Oktar, 2018: 66-
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67). Kisilerin barinmak, ge¢imini saglamak ve yatirim yapmak amaciyla gayrimenkuller tizerinde
tasarruf etme imkani vardir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 1’inci maddesine gore gercek kisilerin gelirleri gelir vergisine tabi olup bir
gercek kisinin bir takvim yili icinde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutarina gelir denir. Kanunun
2’inci maddesine gore gelirin unsurlar1 ticari kazanglar, zirai kazanclar, iicretler, serbest meslek
kazanglari, gayrimenkul sermaye iratlari, menkul sermaye iratlar1 ve diger kazang ve iratlar (deger artist
kazanclar1 ve arizi kazanglar) olmak iizere yedi tanedir. Gayrimenkullerin; devamli surette alim satimini
yapmak (ticari kazang), kiraya vermek (gayrimenkul sermaye iradi) ve sahibi oldugu gayrimenkulleri
iktisap tarihinden itibaren bes yil i¢inde satmak (deger artis1 kazanci) suretiyle bir kisinin -mevcut gelir
vergisi diizenlemeleri kapsaminda- gelir elde etmesi miimkiindiir.

3.  GAYRIMENKUL ALIM SATIMI YAPMAK SURETIYLE GELIR ELDE
EDILMESI

Tiirkiye’de gayrimenkul sahibi olmak bir¢ok avantaj1 beraberinde getirmektedir. En basta yatirim araci
olarak sagladigi deger artisindan dolay1 bir kazang saglamanin yaninda, irat olarak da avantajlan
bulunmaktadir. Sahibi gayrimenkulii konut ya da isyeri olarak kiraya vermek suretiyle ek bir gelir
saglayarak avantaj saglamaktadir. Ancak gayrimenkuliin sagladig1 avantajlar yaninda elden ¢ikarmanin
ya da kiraya vererek bir gelir elde etmenin vergi kanunlar1 nazarinda ek yiikiimliiliikler getirmesi,
miikellefiyetin tam ve dogru olarak zamaninda yerine getirilmesi 6nemlidir. Bu nedenle gayrimenkul
sahiplerinin satig ya da kiralama islemlerinde sahip olduklar1 hak ve yiikiimliiliikleri tam olarak bilmeleri
ve ylikiimliiliikleri yerine getirme konusunda 6zenle davranmalar1 gerekmektedir.

Gayrimenkul sahiplerinin belediyeye 6dedikleri emlak vergisi, alim satimlarda 6denen tapu harci, alim
satimlarda olusan deger artiglarinin belirli kosullarda deger artis1 kazanci olarak gelir vergisine tabi
olmasi, devamli olarak gayrimenkul alim satimiyla ugrasanlarin ticari kazang {izerinden
vergilendirilmeleri, katma deger vergisi miikellefiyeti, diger taraftan gayrimenkuliinii kiralayanlarin
tagidig1 ozelliklere gore beyan yoluyla vergilendirilmeleri katlanmak durumunda olduklari vergisel
yiikiimliiliikler arasinda yer almaktadir. Bu yiikiimliiliklerin yerine getirilmesi miikellefi cezali
olmaktan kurtarir, devlet agisindan ise alacagin tam ve zamaninda devlet hazinesine intikalini saglayarak
vergilendirmenin mali amacina hizmet eder. Ulkemizdeki gayrimenkul alim satimma iligkin vergisel
yikiimliilikkler, gayrimenkuliin alis ve satisiyla ilgili bir olaydir. Bu nedenle Tiirkiye genelinde
gayrimenkul alim satimina baktigimizda genel olarak soyle bir tabloyla karsi karsiya kaliriz.

Tablo 1: Tiirkiye’de 2013-2019 Yillar itibarryla Konut Satis Sayilari

Yil T.C. Vatandaslarina (adet) Yabanci Ulke Vatandaslara (adet) Toplam (adet)
2013 1.145.009 12.181 1.157.190
2014 1.146.422 18.959 1.165.381
2015 1.266.490 22.830 1.289.320
2016 1.323.264 18.189 1.341.453
2017 1.387.080 22.234 1.409.314
2018 1.335.735 39.663 1.375.398

Eyliil / 2019 833.548 31.925 865.473

Kaynak: (TUIK, 2019) adresinden derlenerek olusturulmustur.

Tiirkiye’de konut satiglar1 2019 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin Eyliil ayma gore %15,4 oraninda bir artig
gostererek 146.903 adet olmustur. Istanbul 23.265 adet satisla ve %15,8 ile en biiyiik paya sahip olan il
olmustur. Istanbul’u takiben 14.906 adet konut satist ve %10,1 pay ile Ankara, 8.830 adet konut satisi
ve de %6 pay ile Izmir izlemistir. Ardahan ve Hakkari 19 adet konut ve Sirnak 75 adet konut ile konut
satisinin en diisiik oldugu iller arasinda yer almistir. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglar1 2019
Eyliil ayinda 57.811 olarak gerceklesmis bir 6nceki yilin ayni donemine gore %410,2 artig gostermistir.
Yabanci iilke vatandaglarina yapilan satiglar bir 6nceki yilin Eyliil ayina gore %25,6 azalmis ve 4.177
adet olarak gergeklesmistir. Yabancilara yapilan satislar icinde 1.924 konut satist ile Istanbul ilk siray
almis olup, 744 konut satigi ile Antalya ikinci, 239 konut satisi ile Ankara li¢iincii siray1 almistir (Tapu
ve Kadastro Genel Midiirliigi, 2019).
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3.1. Gayrimenkul Alim Satiminin Vergisel Boyutu

Gelir Vergisi Kanunu’nun 1’inci maddesine gore gergek kisiler gelirleri lizerinden gelir vergisi dderler.
Kanunun 2’nci maddesinde ise vergiye tabi olan gelir unsurlar sayilmistir. Gergek kisilerin vergiye tabi
olabilmesi i¢in bu maddede sayilan 7 gelir unsurundan herhangi birisini elde etmis olmalar
gerekmektedir. Bu 7 gelir unsuru; ticari kazanglar, zirai kazanglar, licretler, serbest meslek kazanglari,
gayrimenkul sermaye iratlari, menkul sermaye iratlar1 ve diger kazang ve iratlardan olusmakta olup,
gayrimenkullerin vergilendirilmesi agisindan ticari kazanglarla diger kazang ve iratlardan deger artis
kazanglar1 6nemlidir. Gayrimenkul alim sattiminda bunun kim tarafindan yapildigi énemlidir.

Gayrimenkul Alim-Satimi

- —- ™
Gergek kisiler yapabilir Kurumlar yapabilir
(Gelir Vergisi Kanunu’nun konusuna girer) (Kurumlar Vergisi Kanunu’nun konusuna girer)
A
e I / N
Devamli (meslek) olarak yapilirsa  Arizi olarak yapilirsa Devamli (meslek) Isletmenin aktifine
veya isletmenin aktifine kayitli  (kisinin 6zel miilkiini olarak yapilirsa kayith gayrimenkul
gayrimenkul olmas1 halinde satmasi halinde) olmasi halinde
Ticari Kazang Deger Artis1 Kazanci Ticari Kazang Ticari Kazang

| ! ]

Gelir vergisi ve katma deger Gelir vergisi yoniinden Kurumlar vergisi ve Kurumlar vergisi ve
vergisi yoniinden miikellefiyet miikellefiyet katma deger vergisi katma deger vergisi
yoniinden miikellefiyet  yoniinden miikellefiyet

Sartlar1 haiz olarak 2 yil
elde tutulup satilmasindan
elde edilen kazancin
%350’si vergiden istisnadir

14.800 TL vergiden

L Istisna uygulanmaz
istisna e

Istisna uygulanmaz

Sekil 1: Gayrimenkul Satig1 Yapanlar
Kaynak: Kanuni diizenlemelerden derlenerek tarafimca olusturulmustur.

Gayrimenkul alim satimi gercek kisiler tarafindan yapilabilecegi gibi tiizel kisilerce de yapilabilir. Her
iki durumda da alim satim ticari kazan¢ kapsamindadir. Ancak gercek kisilerce yapildiginda alim
satimin ticari kazang kapsamina dahil olmasinda devamlilik nem arz eder. Kurumlar agisindan ise ticari
kazang olmasinda devamlilik degil kurumun aktifine kayithh olmasi 6nemlidir. Aktife kayith bir
gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi her haliikarda ticari kazangtir.

3.1.1. Gayrimenkul Alim Satiminin Devamh Olarak Yapilmasi

Gayrimenkul alim ve satimi siirekli olarak yapildigi zaman elde edilen kazang ticari kapsaminda
degerlendirilir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 37’nci maddesine gore ticari kazang her tiirlii ticari faaliyetten
elde edilen kazang olarak tanimlanmakta ve gayrimenkullerin alim, satimi ve de insa isleriyle siirekli
ugrasanlar ile satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil
icinde parsellenerek bu miiddet icinde veya daha sonraki yillarda kismen veya tamamen satilmasindan
elde edilecek kazanglarin ticari kazan¢ oldugu belirtilmistir. Bu durumda katma deger vergisi
miikellefiyeti de s6z konusu olmaktadir. Gayrimenkul satislarinda s6z konusu ticari organizasyon i¢inde
yiiriitiilen satisin devamliligini tespit etmede asagidaki kriterler karine teskil eder ve yapilan satislar
devamli kabul edilir. Bu kriterler sunlardir:

» Ayn kisiye farkl: tarihlerde satis yapilmasi,
» Farkli kisi ve tiizel kisilere ayni tarihte satis yapilmasi,

» Degisik kisi ve tiizel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda satislar yapilmasi,
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» Bir bolimiiniin teslim alindig1 takvim yilinda toplu olarak, diger kisminin da takip eden takvim
yilinda, satilmasi durumunda (Tiirkay, 2015: 106).

Gelir Vergisi Kanunu’nun 37’nci maddesine gore ticari faaliyet kapsaminda vergilendirme soz
konusudur. Ticari organizasyon kapsaminda yapilan satiglar, tek bir satis seklinde olabilecegi gibi,
birden fazla satis seklinde de olabilir. Eger tek bir satig bile yapilmus olsa, ticari kazang kapsaminda yer
alir. Ancak ticari bir organizasyon olmaksizin birden fazla satis gerceklestirilmesi durumunda (bu bir
yilda birden fazla olabilecegi gibi her yil bir satis yapilmasi seklinde de olabilir) satisin hangi amacla
yapildig biiyiik bir 6nem arz eder. Kazang saglama amaciyla yapilan alim satim islemleri ticari kazang;
kisisel ihtiyaclarla ve de servetin korunmasi amaciyla yapilan alim satim islemleri ise deger artisi
kazanc1 kapsaminda yer alir ve buna gore degerlendirilir (Gelir Idaresi Bagkanlig1 [GIB], 2008).

Gayrimenkul alim satimi kurumlar vergisi miikellefi kurumlarca yapilirsa, Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 1’inci maddesi geregi kurumlar vergisine tabi olur. Kanunun 6’nc1 maddesinde de kurumlar
vergisinin, miikelleflerin bir hesap donemi icinde elde ettikleri safi kazancin iizerinden hesaplanacagi
ve bu safi kazancin tespitinde de Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazang ile ilgili hiikiimlerinin
uygulanacagi hitkkme baglanmustir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-¢ maddesine gore; kurumlarin en az iki tam yil (730 giin) siireyle
aktiflerinde bulunan tasinmazlarin satilmasi halinde olusan kazancin %50’lik kismi belirli sartlarla
kurumlar vergisinden istisnadir. Bu istisnadan tam ve dar miikellef kurumlarin tamami
yararlanmaktadir. Tapu sicilinde kurum adina kayith olsa bile aktife kayith olmayan taginmazlarin
satisindan dogan kazang i¢in kurumlar vergisi ve katma deger vergisi istisnasinin uygulanmasi s6z
konusu degildir. Kurum, ingaati heniiz tamamlanmayan, fiilen kullanma imkani olmayan binalar1 sattig
zamanda da, kurum aktifinde iki tam yil kayith olmasi1 kaydiyla, yalnizca binanin arsasinin satis
kazancina isabet eden kismi kurumlar vergisinden istisna olur (GIB, 2014).

3.1.2. Gayrimenkul Alim Satiminda Tapu Harci1 Uygulamasi

Gayrimenkuller devir ve iktisap edilirken, tapu islemleri sirasinda gergek alim ve satim bedelinin beyan
edilmesi ve bu beyan edilen ger¢ek bedeller tizerinden tapu harct 6denmesi gerekmektedir. Bu durum
Harglar Kanunu’nun (4) sayili tarifesinde yer alan tapu islemlerinin, tapu harcina tabi olmasi gereginden
dogmaktadir. Ayrica beyan edilmesi gereken bir kazang dogarsa ayni zamanda gelir vergisi
beyannamesi verilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satim islemlerinde gercek satis bedeli {izerinden hem alicinin hem de saticinin %020
oraninda tapu harci 6demesi gerekmektedir (Ancak bu oran alinan karar geregi 31.12.2019 tarihine
kadar alic1 ve satici igin ayri ayr1 %015 olarak uygulanacaktir). Gayrimenkul aliminda %020, satiminda
%020 olmak tizere toplam %040 oraninda gayrimenkuliin gercek beyan degeri iizerinden ddenen bu
harcin hesaplanmasinda alt sinir 6zelligi gosteren emlak vergisi degeri 6nem arz eder.

Gayrimenkul alim satiminda uygulamada ¢ok sik kargilagilan bir durum, kisilerin daha az tapu harci
6demek amaciyla satis bedelini diisiik gostermeleridir. Bu harcin ger¢ek degerinin altinda gosterilmesi
kisa donemde alic1 ve saticinin lehine gibi bir durum goziikse de, vergi idaresince durumun sonradan
tespiti halinde uzun vadede hem alict hem de satic1 cezali tapu harci ile kars1 karsiya kalabilmektedir
(Turkay, 2015: 98) ve yine eger gayrimenkuliin daha sonra ger¢ek degerinden satilmasi durumunda daha
fazla vergi olusacaktir. Saticinin gayrimenkuliinii alirken yaptig1 diisiik beyan ve yiikten kagma eylemi,
daha sonraki donemlerde gercek beyanin yapilmasi gereken durumlarda olumsuzluklara neden
olmaktadir. Ayrica tapu harcinin gergek degerinin altinda beyan edilmesi devletin elde edecegi harg
gelirlerinin azalmasina ve vergi ziyainin olusumuna neden olmaktadir. Bu ise devlet agisindan daha az
gelir demektir. Banka kredisiyle alinan gayrimenkullerde bu durum daha sonraki tespitlerde kolaylikla
ortaya ¢ikarilabilmekte ve alici ile satici yoniinden yaptirimlar s6z konusu olmaktadir.

3.1.3. Gayrimenkul Satisinda Katma Deger Vergisi Uygulamasi

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 1’inci maddesine gore Tlirkiye’de devamli yapilan ticari faaliyetler
cergevesinde yapilan teslim ve hizmetler vergiye tabidir. Dolayli bir vergi olmasi nedeniyle
gayrimenkulleri insa edenlerce yiiklenilen katma deger vergisinin alicilara yansitildig1 diisiiniilerek
katma deger vergisinin oram Ozellikle barinma amaciyla insa edilen konutlar icin daha diisiik
tutulmustur. Ulkemizde konutlar i¢in halen uygulanmakta olan oranlar asagida Tablo 2’de verilmistir.
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Tablo 2: Konutlarda Katma Deger Vergisi Oranlari

Konut Teslimlerinde Katma Deger Vergisi Oran1 Oran
Net alan1 150 m? nin iistiindeki teslimler %18
Net alan1 150 m? ye kadar olan teslimler %1

03.07.2009 tarihinden dnce bina insaat ruhsati almig konut yap1 kooperatiflerinin iiyelerine yapilacak teslimler
katma deger vergisinden istisnadir. 20.03.2019 tarihli Cumhurbaskani Karart ile %18 orana tabi konutlar
31.12.2019’a kadar %8 oranina tabi kilinmistir.

Kaynak: Kanuni diizenlemelerden derlenerek olusturulmustur.

Biiyiikliigiine, insaat kalitesi ve cinsine bakilmaksizin tiim igyeri teslimlerinde uygulanacak katma deger
vergisi oran1 %18 dir (Bu oran 31.12.2019 tarihine kadar %8 olarak uygulanacaktir). Arsa ve arazi
teslimlerinde verginin orani1 bunlarin bulundugu yere bakilmaksizin %18’dir. Biiyiiksehirlerde 150
m?’ye kadar olan konutlarin ingaat kalitesi liikks veya birinci sinif olmayanlar i¢in uygulanacak katma
deger vergisi oran1 %1°dir. Katma deger vergisi oranlar1 biiyiliksehir belediye sinirlar1 i¢inde yapilan
konut teslimleri bakimindan inga edildikleri arsanin m? birim fiyatina ve yapi1 ruhsati alim tarihine gore
farkli olmaktadir.

Tablo 3: Biiyiiksehirlerdeki Konut Teslimlerinde Katma Deger Vergisi Oranlari

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu Kapsamindaki Biiyiiksehirlerde
Net alan1 150 m?’ye kadar olan liiks veya birinci sinif konutlarin teslimlerinde katma deger vergisi orant

01.01.2013 — 31.12.2016 tarihleri arasinda 01.01.2017 tarihi ve sonrasi
Yapi ruhsati alanlar i¢in Yap1 ruhsati alanlar igin
Arsa Emlak Vergi Degeri M? Arsa Emlak Vergi Degeri M?
0 — 499 TL’ye kadar %1 0 —1.000 TL’ye kadar %1
500 — 999 TL’ye kadar %8 1.000 — 2.000 TL’ye kadar %8
1.000 TL’den fazla %18 2.000 TL’den fazla %18

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerin tesliminde katma deger vergisi oran1 %1 dir.
20.03.2019 tarihli Cumhurbaskani1 Karar1 ile %18 orana tabi konutlar 31.12.2019’a kadar %8 oranina tabi
kilimmastir.

Kaynak: Kanuni diizenlemelerden derlenerek olusturulmustur.

Kurumlarin gayrimenkul satiglar1 faaliyetlerini devamli surette yapmalari nedeniyle katma deger
vergisine tabidir. Bununla birlikte Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 17’nci maddesinin 4 numarali
fikrasinin (r) bendinde, kurumlarin aktifinde en az iki tam yi1l siireyle bulunan gayrimenkullerin (arsa,
arazi, bina) satist suretiyle gergeklesen devir ve teslimleri ile bankalara, finansal kiralama ve finansman
sirketlerine bor¢lu olanlarin ve kefillerinin bor¢larina karsilik gayrimenkullerin (miizayede mahallerinde
yapilan satiglar dahil) bankalara, finansal kiralama ve finansman sirketlerine devir ve teslimleri ile bu
gayrimenkullerin finansal kiralama ve finansman sirketlerince devir ve teslimi katma deger vergisinden
istisna edilmistir. Bu hiikiim, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini (alim satimini veya kiralama
yoluyla degerlendirme) yapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde bulundurduklari gayrimenkul
teslimleri i¢in gecerli degildir.

3.2. Deger Artis1 Kazanci Elde Edilmesi

Gayrimenkuller alinip satilirken vergilendirilmesi ile ilgili hususlarin degerlendirilmesinde s6z konusu
gayrimenkuliin “iktisap tarihi” ve “bir bedel karsiliginda iktisap edilip edilmedigi” durumu dnemlidir.
Gergek kisilerin bedel karsiligr iktisap etmis olduklar1 gayrimenkullerin iktisap tarihinden baglamak
kaydiyla bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artis1 kazancidir ve gelir vergisine
tabi olmaktadir. Boylelikle Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80’inci maddesine gore bazi mal ve
haklarin bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artis kazanci olarak kabul
edilmektedir. Bu mal ve haklar sunlardir:

- Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tag ocaklari, kum ve ¢akil iiretim yerleri, tugla ve
kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati,

- Voli mahalleri ve dalyanlar,
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- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,
- Gemi ve gemi paylar1 ile motorlu araglar.

Gayrimenkuller, bedelsiz olarak veya veraset yoluyla elden ¢ikariliyorsa ya da iktisap tarihinden itibaren
bes yildan fazla bir siire elde bulundurulduktan sonra elden ¢ikarma islemi gergeklestiriliyorsa olusan
kazang vergilendirilmez. Gayrimenkul bes yillik siire i¢cinde alinip ve yine ayni siire i¢inde satildiysa ve
de satig bedeli alim bedelinden fazlaysa, s6z konusu bu bedelin beyan edilip edilmeyecegi istisna haddini
asan tutarda gelir elde edilmesine baglidir. Eger alim bedeli ile satis bedeli arasindaki fark istisna haddini
asmiyorsa vergilendirilecek kazan¢ yok demektir. Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanglarda alig bedeli ile satig bedeli arasindaki farkin 2019 takvim yil1 igin 14.800 TL’si vergiye tabi
degildir. Bu tutarin iizerindeki kisim ise, satisin yapildigi yili takip eden yilin Mart ayinda yillik
beyanname ile beyan edilerek gelir vergisi tarifesine gdére hesaplanacak vergi, Mart ve Temmuz
aylarinda iki esit taksitte odenir. Tablo 1°de 2012-2019 yillar1 arasindaki dénem igin deger artig
kazanglarindaki istisna tutarlar1 ve kanuni dayanaklar1 verilmistir.

Tablo 4: Yillar itibarryla Deger Artis Kazanglarina Iliskin Istisna Tutarlar1 (TL)

Yil 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Uygulanan Tutar 8.800 9.400 9.700 10.600 | 11.000 | 11.000 | 12.000 | 14.800

Kanuni Dayanak
Genel Teblig No’su 280 284 285 287 290 296 302 305

Kaynak: Kanuni diizenlemeler ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

2017 yili harig yillar itibarryla istisna tutarlar1 enflasyonun etkisi dikkate alinarak artirilmustir. Istisna
uygulamasi sayesinde gayrimenkul alim satiminda kisiler bes yillik slirenin sona ermesi durumunda
deger artis kazanci yoniinden gelir vergisi 6derken vergisel bir avantaj elde etmis olmaktadirlar. Biitiin
bu sOylenenlerden hareketle gayrimenkullerin deger artis kazanci kapsaminda gelir vergisine tabi
olabilmesi i¢in asagidaki hususlarin gergeklesmesi geregi ortaya ¢ikmaktadir.

- Gayrimenkuliin satis isleminin ger¢eklesmesi,
- Satilan gayrimenkuliin bir bedel karsilig1 elden ¢ikmasi,
- Gayrimenkuliin iktisap tarihinden itibaren bes yil iginde satilmasi,

- Gayrimenkuliin satigindan elde edilen kazancin kanuni istisna tutarini (2019 takvim yili igin
14.800 TL’yi) agsmasi

gerekmektedir. Gayrimenkuliin elde bulundurma donemi olan bes yillik siirenin hesaplanmasinda
iktisap tarihi ile satis tarihi giin, ay ve y1l olarak dikkate alinmaktadir. Ornegin 25 Nisan 2019 tarihinde
iktisap edilen bir gayrimenkuliin bes y1llik elde tutma siiresi 25 Nisan 2024 tarihinde dolmaktadir. Artik
gayrimenkul bu tarihten sonra satilirsa, elde edilen kazang vergiye tabi olmayacaktir. Gayrimenkuliin
iktisap tarihi 6nemli olup bes yillik siirenin hesabinda, satin almada tapuya tescil tarihi, insa edilen
gayrimenkullerde yapi kullanma izin belgesinin alim tarihi, kooperatif ortaklarina tahsis edilen
gayrimenkuller i¢in tahsis tarihi, arsa karsilig1 alinan konut ve isyerlerinde ise yapi1 kullanma izin
belgesinin alindig: tarih dikkate alinmasi gereken tarihtir (Tas, 2017).

3.3. Gayrimenkul Intikallerinde Vergilendirme

Gayrimenkul es veya cocuga aliniyorsa ve 6deme aile reisi tarafindan gerceklestiriliyorsa “ivazsiz”
diger bir deyisle karsiliksiz bir intikal ger¢eklesmis olacagindan s6z konusu bu intikal nedeniyle veraset
ve intikal vergisi yiiktimliliigii dogacaktir. Zira bir kiginin ¢ocuguna ya da akrabalik bagi olmayan birine
para vermesi, otomobil ya da gayrimenkul alarak bedelini kendisinin 6demesi ivazsiz bir intikaldir.
Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’na gore gayrimenkullerin ivazsiz (karsiliksiz) bir sekilde intikal
etmesi durumunda vergiyi doguran olay meydana gelir. Ivazsiz intikallerde; bir kisiye, anne, baba, es
veya c¢ocuklarindan ivazsiz mal intikalinde ivazsiz intikallere iligkin tarifede yer alan oranlarin yarisi
uygulanarak kendisine bagis yapilan es ve cocugun 6demesi gereken vergi hesaplanir.

4. GAYRIMENKULLERDEN KiRA GELIRIi ELDE EDIiLMESI

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesi gayrimenkul kavramimin tanimim yapmamis gayrimenkul
sermaye iradi kavramindan hareket ederek hangi mal ve haklardan elde edilen gelirlerin gayrimenkul
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sermaye iradi olarak nitelendirilecegi belirtmistir. Medeni Kanun’un gayrimenkul tanimina ilave olarak
Gelir Vergisi Kanunu; gemi ve gemi paylariyla birlikte her tiirlii motorlu yilikleme ve bosaltma
vasitalarini, motorlu nakil vasitalar1 ve ¢ekicileri, her tiirlii motorlu ara¢, makine ve tesisat ile bunlarin
eklentilerini gayrimenkul olarak saymistir (Kantarct & Karadag, 2010: 41). Anilan madde hiikmiine
gore ticari veya zirai bir igletmenin aktifine kayitlh bulunmayan hangi iktisadi unsurlarin sahipleri,
mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri ile kiracilar tarafindan kiraya verilmesinden
elde edilen gelirlerin gayrimenkul sermaye iradi sayilacagi sayma yontemi ile belirlenmistir (Akdogan,
2013: 281; Kuldis, 2015: 11).

» Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal
yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati;

» Voli mahalleri ve dalyanlar;

» Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen miitemmim ciizileri ve teferruati ile bilumum
tesisati demirbas esyasi ve dosemeleri;

» Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

» Arama, isletme ve imtiyaz haklart ve ruhsatlary, ihtira berati, alametifarika, marka, ticaret
unvani, her tiirlii teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve
gortintii bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait
bilgilerle gizli bir formiil veya bir imalat usulii iizerindeki kullanma hakk: veya kullanma
imtiyazi gibi haklar;

» Telif haklari;
» Gemi ve gemi paylart ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari;

» Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin
eklentileri.

Madde devaminda hizmet karsiligi olmaksizin vakfin gelirlerinden alinan hisseler ile zirai faaliyete
bilfiil istirak etmeksizin sadece iiriinden pay alan arazi sahiplerinin elde edecekleri gelirlerin de
gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilecegi hilkkmiine yer verilmis olup, gayrimenkul sermaye
iratlarinin ¢ergevesi belirlenmistir. Anilan mal ve haklarin kiralanmasi suretiyle gelir elde edenler,
sartlar1 haiz olarak gelir vergisi yoniinden miikellef tesis ettirecek ve tarhiyatin muhatabi olacaklardir.

4.1. Kira Gelirleri I¢in Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi Verilmesi

Kira gelirlerinin yillik gelir vergisi beyannamesiyle beyani gayrimenkuliin konut ya da igyeri olarak
kiralanmasi durumuna gore farklilik gostermektedir. Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye
iradindan olusan miikelleflerden;

v' Bir takvim yil1 iginde elde ettigi konut kira geliri, istisna tutarini (2019 takvim y1l1 i¢in 5.400
TL’yi) asanlar,

v’ lsyeri kira gelirlerinde, kira gelirlerinin briit tutar1 beyanname verme sinirin1 (2019 takvim y1l1 i¢in
40.000 TL’yi) asanlar (Beyanname verme sinir1 olan 40.000 TL’nin asilip asilmadigini belirlemede,
gelir vergisi tevkifatina tabi briit kira gelirleri ile konut kira gelirinin vergiden istisna edilen tutarini
asan kismin birlikte dikkate alinmas1 gerekmektedir),

v’ Bir takvim yili i¢inde mal ve haklarin kiralanmasindan elden edilen gelirlerden tevkifat ve istisna
uygulamasina konu olmayan ve beyanname verme sinirii (2019 takvim yili i¢in 2.200 TL’yi)
asanlar,

yillik gelir vergisi beyannamesi vermek zorundadirlar. Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesine
gore konut kira geliri elde edenlerin elde ettikleri kira tutarlarinin 2019 takvim yil1 igin 5.400 TL’si gelir
vergisinden istisnadir. Ancak bu istisnadan ticari, zirai veya mesleki kazancimi yillik beyanname ile
bildirmek mecburiyetinde olanlar ile istisna haddinin iizerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip
gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayrt veya birlikte elde ettigi ticret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul
sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarimin gayri safi tutarlari toplami 148.000 TL'yi asanlar bu
istisnadan faydalanamazlar. Konut istisnasi gayrimenkuliinii konut olarak kiraya verenler i¢in 6nemli
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bir avantaj olup beyanda bulunmayanlar ile eksik beyanda bulunanlar bu istisnadan yararlanma
avantajini kaybederler. Gayrimenkul sahiplerinin yillik tespit edilen istisna tutarinin tizerinde kira geliri
elde etmemeleri durumunda bu gelirden dolay1 gelir vergisi yoniinden miikellefiyet kayd1 agtirmalarina
ve s0z konusu gelirleri i¢cin beyanname vermelerine gerek yoktur.

Ornegin Bayan A’mn 2019 yilinda aylik 400 TL den konut olarak kiraya verdigi gayrimenkuliinden
yillik 4.800 TL kira gelirinin bulunmasi ve baskaca bir geliri olmamasi1 durumunda elde edilen hasilatin
konut istisna tutarinin altinda olmasi nedeniyle beyan edilmesi s6z konusu olmayacaktir. Bayan A eger
konut istisna tutarinin tizerinde bir kira geliri elde etmis olsaydi o zaman beyan ettigi yillik Kira
gelirinden istisna tutarinin diisiilmesi gerekirdi.

Kira gelirlerinin vergilendirilmesinde, safi gelirin tespitinde iki farkli gider yontemi bulunmaktadir.
Bunlar; gotiirii gider yontemi ve gercek gider yontemidir. Miikellefler isterlerse gergek gider yontemini,
isterlerse de gotiirii gider yontemini secerler. Ancak se¢imi yapilan yontem tiim gayrimenkuller icin
uygulanir. Miikellef baz1 gayrimenkulleri i¢in gergek gider yontemini bazilan igin de gotiirii gider
yontemini uygulayamaz. Haklar1 kiraya verenler ger¢ek gider yontemini uygulamak durumundadir.
Gotiiri gider yontemini segen miikellefler, kira gelirlerinden istisna tutarini diistiikten sonra kalan
vergiye tabi hasilatlarinin %15°lik kismini gergek giderlerine karsilik indirim hakkina sahiptirler.

Ornegin Bay B 2019 takvim yilinda ii¢ adet gayrimenkuliinii konut olarak kiraya vermis ve bu
konutlarindan yillik 40.000 TL, 30.000 TL ve 20.000 TL kira geliri elde etmistir. Beyana tabi bagkaca
bir geliri olmayan Bay B’nin gétiirii gider yontemini sectigini diisiiniirsek gelir vergisi hesaplamasi
asagidaki sekilde yapilacaktir. Miikellefin {i¢ konuttan elde ettigi toplam kira tutar
40.000 TL + 30.000 TL + 20.000 TL = 90.000 TL’dir. Birden fazla konuttan kira geliri elde edilmesi
durumunda, istisna tutarinin, kira gelirleri toplamina bir kez uygulanmasi gerekmektedir.

Gayrisafi irat toplami :90.000 TL
Vergiden istisna tutar : 5400TL
Kalan (90.000 — 5.400) :84.600 TL
%15 Gotiirii gider (84.600 x %15) :12.690 TL
Vergiye tabi gelir (84.600-12.690) 171910 TL
Hesaplanan gelir vergisi :15.715,70 TL

Miikellef ger¢ek gider yontemini se¢migse, Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’{incli maddesi geregince
belgeli giderlerini indirme hakkina sahiptir. Miikelleflerin yaptiklar1 giderlerin belgelerini ilgili
bulunduklar1 yili takip eden yildan baglamak kaydiyla bes yil siireyle saklamalar1 ve vergi idaresine
istendiginde ibraz etmeleri gerekmektedir.

Ornegin Bay C gayrimenkuliinii 2019 yilinda 40.000 TL’den konut olarak kiraya vermis ve bu
gayrimenkulii ile ilgili 5.000 TL belgeli gider yapmistir. Gergek gider yontemini secen ve baskaca bir
geliri bulunmayan Bay C’nin 6denecek gelir vergisi asagidaki sekilde hesaplanacaktir. Miikellefin
gercek gider olarak indirebilecegi tutar 5.000 TL’lik toplam giderin vergiye tabi hasilata isabet eden
kism1 kadardir.

Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat

= Toplam Hasilat
Indirilebilecek Gider 5.000 X 34.600

- 40.000

= 4.325 TL dir.
Gayrisafi irat toplami :40.000 TL
Vergiden istisna tutar : 5400 TL
Kalan (40.000 — 5.400) :34.600 TL
Indirilebilecek gergek gider tutar » 4325TL
Vergiye tabi gelir (84.600-12.690) :30.275 TL
Hesaplanan gelir vergisi : 5.155TL
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Bay C istisnadan yararlanmasaydi belgeli giderlerinin tamami olan 5.000 TL’yi toplam hasilatindan
indirebilecekti. Ancak istisnadan yararlandigi icin vergiye tabi hasilata isabet eden gider kisminin
indirim konusu yapilmasi gerekmektedir.

4.2. Kira Gelirlerinde Tevkifat (Stopaj) Uygulamasi

Tevkifat kiralamaya konu olan mal ve haklarin sahipleri tarafindan gelir vergisinden mahsup edilmek
iizere, kira 6demesi yapilmasi sirasinda, kiraci tarafindan yapilan vergi kesintisini ifade etmektedir.
Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesinde sayilan mal ve haklar gercek kisiler veya kanunda sayilan
kurumlar tarafindan kiraya verilmesi durumunda elde edilen kazanglar Gelir Vergisi Kanunu’nun
94’iincli maddesine gore tevkifata tabidir. Tevkifat yapmak zorunda olan kisi ve kurumlarin gergek
kisilere yaptiklart isyeri kira ddemeleri iizerinden tevkif ettikleri vergiler séz konusu gelirin beyani
durumunda beyannamede hesaplanan vergiden mahsup edilir. Kiraya verilen gayrimenkuliin ticari
isletmenin aktifine kayith olmasi durumunda Odenen kira tutar1 iizerinden tevkifat yapilmaz.
Gayrimenkuliin hem konut hem de isyeri olarak kullanilmasi durumunda gayrimenkul i¢in 6denen kira
bedelinin tamamu iizerinden gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerekmektedir.

Gayrimenkullerin Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’tincii maddesine gore tevkifat yapmak durumunda olan
kisi ve kurumlara kiralanmasi durumunda, 6denen kira bedelleri {izerinden %20 oraninda tevkifat
yapilmast zorunlulugu vardir. Tevkif yoluyla kesilen bu vergiler gayrimenkul sahibinin yillik
beyanname vermesi halinde beyanname iizerinde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Kira bedelinin
vergi hari¢ tutar olarak belirlenmesi durumunda gelir vergisi tevkifati 6denen net tutar tizerinden
hesaplanmaz. Bu tutarin 6ncelikle tevkifat oranina gore briit hale getirilmesi, vergi kesintisinin de briit
tutar lizerinden yapilmasi gerekmektedir. Net olarak 6denen kira bedelinin briit hale getirilmesinde
asagidaki formiilden vyararlanmilir ve hesaplama islemi su sekilde yapilir (Kira Gelirlerinin
Vergilendirilmesi, 2018).

Net tutar

Briit tutar = ]
(1 - tevkifat orani)

Ornegin aylik net olarak 4.000 TL’ye kiralanan bir gayrimenkuliin, %20 tevkifat oranina gore, briit ve
tevkifat tutar1 su sekilde hesaplanmaktadir.

4,000 4.000
Briit kira tutari = ______ = ____ = 5000TLdir
(1-0,20) 0,80

Hesaplanan tevkifat ise = 5.000 X %20 = 1.000 TL olmaktadir.
5. SONUC

Sektor olarak azimsanmayacak biiyiikliikteki gayrimenkul sektorii, kisilerinin barinma ihtiyaglarina
cevap vermesinin yaninda lilkemizde pek ¢ok kisiye istihdam saglamakta, bunun yaninda elde edilen
gelirler ile de aile biit¢esine ciddi katki yapmaktadir. Bilindigi gibi vergi, devletin egemenlik giiciine
dayanarak kamu giderlerini karsilamak iizere cebre dayali olarak aldigi para ve para ile ifade edilebilen
degerlerdir. Dolayisiyla verginin konusu herhangi bir mal, hizmet, hukuki veya iktisadi bir islem
olabilmektedir. Gayrimenkuller de herhangi bir sekilde hukuki veya iktisadi bir igleme konu
olduklarinda isleme taraf olanlar agisindan maddi yiikiimliilikler dogurabilmektedirler. Kavramin
kapsaminin oldukga genis olmas1 ve cesitli kanunlarda kavrama dair diizenlemelere yer verilmesi, elde
edilen gelirlerin mali ve hukuki boyutlarin1 daha da 6nemli hale getirmektedir.

Gayrimenkul sahipleri bekledikleri veya Ongordiikleri deger artisi gerceklestiginde veya cesitli
nedenlerle gayrimenkullerini satabilmektedir. Bu sektor, iilkemizde -bankalar tizerinden gelir elde
etmek istemeyen- pek ¢cok kimse tarafindan altin ile birlikte en fazla yatirim yapilan alanlar arasinda 6n
siralarda yer almaktadir. Ekonomimiz agisindan da gayrimenkul sektorii Gnemli bir yere sahiptir. 2017-
2018 yillar1 goz ardi edildiginde enflasyon ve faiz oranlarinin diisecegine dair olumlu beklentiler ve
artan i¢ ve dis talebe bagli olarak 6zellikle is/aligveris merkezleri basta olmak iizere gozle goriiliir ciddi
tiretim artiglarinin yasandigi bir sektor olmustur. Yapilan son istatistikler -her ne kadar ekonomik krizin
etkileri nedeniyle istenilen diizeye ulasilamadigi goriilse de- son donem uygulamaya gegilen faiz
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indirimleriyle birlikte sektorde hareketlilik yasandigini ve {iretim artisiyla birlikte satislarin da arttigi
gostermektedir.

Gayrimenkul satiglar1 vergisel agidan incelendiginde gelir vergisi, katma deger vergisi ve tapu harglari
yoniinden yiikiimliiliik getirici islemler olmaktadir. Dogrudan tarhiyata muhatap olunacak bu vergiler
disinda satig esnasinda emlak vergisi yoniinden alic1 ve saticinin vergi borcu nedeniyle satigin yapildigi
yila iligkin vergiden miiteselsilen sorumlu tutulmasi gayrimenkuliin bulundugu yer belediyelerince
tahsil edilen bu verginin tahsilat oranini yiikseltmektedir.

Biitiin bu olumlu yanlarinin yaninda gayrimenkul sektorii, kayit dis1 ekonominin yogun oldugu sektorler
arasinda yer almaktadir. Vergi mevzuatindaki bazi eksiklikler, emlak vergisi degerlerinin emlakin
gercek degerinin altinda belirlenmesi, har¢ oranlarinin yiiksek olmasi, calistirilan kisilerin kayit dist
olmasi ve gayrimenkuliin gergek maliyet bedellerinin tespitinde yasanan giiglikk gibi baslica sebepler
sektordeki vergi kayip ve kacaklarinin yogun olmasina neden olmaktadir. Bu nedenle 6zellikle farkli
vergi oranlarinin uygulanmasiyla hileli islemlere yol agan Katma Deger Vergisi Kanunu yoniinden
oranlarin yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. Nihayetinde katma deger vergisi gerek saticilar gerekse
de alicilar yoniinden ciddi bir maliyet unsuru olmaktadir. Oranlar tespit edilirken yoresel aliskanliklar
ve yasam bigimleri de (birlikte yasayan genis aileler i¢in veya bazi yorelerde insanlar daha genis evler
tercih edebilmektedir) dikkate alinmalidir. Gayrimenkullerin emlak vergisi yoOniinden gergek
degerlerinin tespiti yapilmalidir. Vergi ve harclar i¢cin matrah niteligi tagiyan bu degerler bakimindan
mevzuatta birlik ve istikrar saglanmalidir.

Yurt disinda yasayan vatandaglarimiza ve Tiirkiye’de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek
kisilere ile dar miikellef kurumlara yonelik bedelinin doviz olarak iilkemize getirilmesi kosuluyla
yapilan konut ve igyerlerinin tesliminin katma deger vergisinden istisna edilmis olmasi esitlik ve adalet
ilkeleri bakimindan elestiri konusu yapilmaktadir. S6z konusu bu uygulama ve bazi vergisel
diizenlemeler yeniden gézden gecirilmelidir.

Sektoriin  biiyiikliigii nedeniyle mevcut vergi yiki ve ilave edilecek her tiirli yiik kamuoyunu
gereginden fazla mesgul etmektedir. Ozellikle konut alim-satiminda tescil asamasinda ddenen tapu
harglar1 6nemli bir yiik olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Alinan harglarin tutar itibartyla sunulan hizmete
gore oldukeca yiiksek olmasi, uygulanan maliye politikalarina bagli olarak harg oranlarinin siklikla ilave
yiik getirecek sekilde degistirilmesi bu harglar1 geleneksel harg kavramindan uzaklagtirip deger esash
bir islem vergisi niteligine getirmistir. Keza yapilan akademik caligmalar da bu goriisii destekler
mabhiyettedir. Yine gegmis donem uygulamalari incelendiginde bu harglarin uzunca bir stire (1963-1982
arast emlak alim vergisi olarak uygulanmstir) vergi adi altinda alindig1 goriilmektedir. Kanunda bu
harglarin alici ve saticidan ayri ayri alinacagi Ongdriilmiis olmasma ragmen fiili durumda tapu
harglarinin genellikle gayrimenkulii alanlar tarafindan 6dendigi dolayisiyla alicilar iizerinde bir yiik
olusturdugu herkes tarafindan bilinmektedir. Goriildiigii lizere gayrimenkulii hem satin alan1 hem de
satan1 miikellef olarak tanimlayan kanuni diizenleme pratikle ortiismemekte, sorunlara neden olarak
olumsuz bir 6rnek olusturmaktadir. Agiklanan olumsuz sonuglar dikkate alinarak basta gayrimenkul
alim satimlarinda uygulanan har¢ oranlarimin diisiiriilmesi olmak {izere sektore yonelik vergi kayip ve
kagagina neden olan diizenlemeler yeniden gozden gecirilerek gerekli degisiklikler yapilmalidir.
Dogrudan ve dolayli olarak pek ¢ok kalem malin iiretimini/satisini etkileyen gayrimenkul sektdriindeki
gelismeler ve tercihler teknolojiyle birlikte yakindan takip edilmeli ve sektore yonelik tedbirler
ivedilikle alinarak vergi kayip ve kagaklari en aza indirilmelidir.
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