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GELIR IDARESI BASKANLIGI’'NCA GAYRIMENKULLERIN
ELDEN CIKARILMASI HALINDE DEGER ARTIS
KAZANCLARININ HESAPLANMASI
iLE ILGILI GELIR VERGISI KANUNU SIRKULERI
YAYIMLANDI

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi halinde, deger artisi
kazancinin hesaplanmasinda, iktisap tarihi olarak hangi
tarihin esas alinacagi ve maliyet bedelinin nasil
hesaplanacagina iliskin aciklamalar yer almaktadir.

OZET

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nda yer alan yedi gelir unsurundan biri de
diger kazang¢ ve iratlardir. Bu iratlar da arizi kazanclar ve deger artis
kazanglar1 olarak ikiye ayrilmistir. Ayni Kanunu'nun mikerrer 80 inci
maddesinin (1) numaral fikrasinin (6) numarali bendinde;

“6-lktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70 inci
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal
(gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari
gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde
elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari
dolayistyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan
satin alinmis sayilir.)

Hiikkmi yer almaktadir. Bu hiikiim uyarinca, siirekli olarak gayrimenkul alim
satimi faaliyetinde bulunmayan miikelleflerin yukaridaki maddede yer alan
gayrimenkulleri elden c¢ikarmasi halinde elde ettikleri kazan¢ deger artis
kazanci olmaktadur.

Bahse konu deger artis kazancinin tespitinde gayrimenkuliin maliyet
bedelinin nasil tespit edilecegi, iktisap tarihi olarak da hangi tarihin esas
alinacag1 konusunda yasanan tereddiitleri gidermek amaciyla Gelir idaresi
Baskanlhigi'nca 25.03.2011 tarih ve 76 no’lu Gelir Vergisi Kanunu Sirkiileri
cikarilmistir. S6z konusu sirkiiler bu sirkiilerimize eklenmistir.

Saygilarimizla...
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Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasi Halinde, Deger Artisi Kazancinin Hesaplanmasinda,
Iktisap Tarihi Olarak Hangi Tarihin Esas Ahnacagina fliskin Aciklamalar.

Tarih 25/03/2011
Say1 GVK-76/2011-2 Deger Artis1 Kazanct
T.C.
MALIYE BAKANLIGI
Gelir Idaresi Bagkanhg
Gelir Vergisi Sirkiileri/76
Konusu :  Gayrimenkullerin Elden Cikarilmas: Halinde, Deger Artisi
Kazancinin Hesaplanmasinda, Iktisap Tarihi Olarak Hangi Tarihin
Esas Alinacagina iliskin Agiklamalar.
Tarihi 1 25/03/2011
Sayis1 : GVK-76/2011-2 Deger Artis1 Kazanci
ilgili oldugu maddeler :  Gelir Vergisi Kanunu Miik. Madde 80 - Miik. Madde 81
Tlgili oldugu kazang 1 Deger Artis1 Kazanci
tiirleri
1. Giris

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin birinci fikrasinim (1), (2), (4) ve (7) numarali
bentlerinde yazili mal ve haklarin iktisap tarihinden baglayarak belli siire sonra elden g¢ikarilmasi
durumunda, iktisap tarihinin belirlenmesine iligkin agiklamalar bu sirkiilerin  konusunu
olusturmaktadir.

2. Konu ile Tlgili Mevzuat
Gelir Vergisi Kanununun "Deger artig1 kazanglart" baglikli Miikerrer 80 inci maddesinde, "Asagida
yazili mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artis1 kazanglaridir.

6-Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70 inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (ger¢ek usulde vergiye tabi ¢iftcilerin
zirai istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil
icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarma bu sifatlar1 dolayisiyla
tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmuis sayilir.)

Bu maddede gegen "elden ¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulagtirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret
sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.
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Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar harig, 6.000 Yeni Tirk Lirasi (2011 takvim yili
gelirlerine uygulanmak tizere 8.000 TL) gelir vergisinden miistesnadir."

"Safi deger artigi" baslikli Miikerrer 81 inci maddesinde de "Deger artiginda safi kazang, elden
cikarma karsiliginda alman para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii
menfaatlerin tutarindan, elden c¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma
dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve ddenen vergi ve harglarin indirilmesi
suretiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminm tutar1 Vergi Usul Kanununun
degerleme ile ilgili hitkiimlerine gore tayin ve tespit olunur.

Maliyet bedelinin miikelleflerce 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 alinir.

Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin, elden cikarildigt
ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis
oraninda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi igin artis oraninin % 10
veya iizerinde olmas1 sarttir." '

hiikmii yer almistir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 705 inci maddesinde ise "Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi,
tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngériilen
diger hallerde, miilkiyet tescilden Once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina bagldir." hiikmiine yer verilmistir.

3. Gayrimenkuller

Gelir Vergisi Kanununun Miikerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinde
belirtilen ve ayni Kanunun 70 inci maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numaral
bentlerinde yazili olan mal ve haklar sunlardir:

"1. Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde déseme igin alinan kira bedelleri dahildir), maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati;

2. Voli mahalleri ve dalyanlar;

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

1213 sayili Vergi Usul Kanununun Miikerrer 298 inci maddesinin 01.01.2006 tarihinden gegerli olmak
tizere ydrtrlige giren (C) fikrasinda, "Vergi kanunlarinda yer alan "toptan esya fiyatlari genel
endeksi” ibaresi "iiretici fiyatlari genel endeksi" ve "TEFE" ibaresi "UFE" olarak uygulanir.” hiikmii yer
almaktadir.
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7. Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum motorlu
tahmil ve tahliye vasitalar1"

Yukaridaki hiikiimde yer alan ve deger artisi kazanci kapsaminda degerlendirilen mallarin biiyiik
cogunlugunun gayrimenkul (tasinmaz) nitelikli oldugu goriilmektedir.

Gayrimenkuller, Tirk Medeni Kanununda "Taginmaz" olarak tanimlanan ve esas niteligi bakimimdan
bir yerden baska bir yere taginmasi1 miimkiin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir.
Bunlar Tiirk Medeni Kanununun 704 tincii maddesinde;
o  Arazi,
e  Tapu siciline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
e  Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler
olarak sayilmistir.

4. Gayrimenkullerde iktisap Tarihinin Belirlenmesi

Gayrimenkullerde iktisap, Tiirk Medeni Kanununun 705 inci maddesi uyarinca, tapuya tescille
olmaktadir. Buna gore, kat karsiligi miiteahhide veya kooperatiflere verilen arsa karsiliginda alinan
gayrimenkuller dahil, iktisap edilen gayrimenkullerin elden ¢ikarilmas: halinde, deger artisi
kazancinin tespiti yoniinden iktisap tarihi olarak, gayrimenkuliin tapuya tescil edildigi tarih esas
alinacaktir.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden dnce sahibinin fiilen kullanimina birakildig1 baz1 6zel
haller de iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul
edilmesi gerekir.

Bu cergevede, konut yap1 kooperatifleri, Toplu Konut Idaresi veya diger kisilerden gayrimenkulii
fiillen kullanima hazir sekilde teslim alanlarin, s6z konusu gayrimenkulleri fiilen kullandiklarini;
tahsis belgesi, teslim tutanaklari, su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalari ve benzeri belgelerle tevsik
etmeleri halinde deger artis1 kazancinin tespiti yoniinden fiilen kullanima basladiklar tarih iktisap
tarihi olarak kabul edilecektir.

Gayrimenkuliin ihale veya icra yoluyla alindig1 durumlarda da fiilen kullanima hazir sekilde teslim
alindigimin yukarida so6zii edilen belgelerle tevsik edilmesi sartiyla, tapu tescil islemi olmasa dahi
fiilen kullanuma birakildig: tarihin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

Ornek 1:

Bay (A), kooperatif iiyeligi karsiliginda iktisap ettigi gayrimenkuliine, 20.04.2009 tarihinde su,
elektrik ve telefon baglattirarak, bu tarihten itibaren fiilen kullanmaya baslamis ve bu durumu ilgili
kurumlardan aldigi belgeler ile ispatlamigtir. Bu gayrimenkuliin, Bay (A) adina tapu tescili,
21.11.2010 tarihinde yapilmistir.

Buna gore, deger artisi kazancinin tespiti agisindan, bes yillik siirenin hesabinda, gayrimenkuliin
fiilen kullanilmaya baslandig1 20.04.2009 tarihinin iktisap tarihi olarak esas alinmasi gerekir.

Ornek 2:
Bayan (B), Toplu Konut Idaresinden bir daire satin almstir. Daire tespiti icin 05.10.2007 tarihinde
noterde kura ¢ekimi yapilmisg, 21.11.2008 tarihinde de yapr kullanim izin belgesi alinmig, ancak
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dairelerin tapuya tescil islemi, Toplu Konut Idaresine yapilan 6demelerin tamamlanmasindan sonra
08.08.2010 tarihinde yapilmistir.

Buna gore, deger artig1 kazancinin tespiti agisindan, bes yillik siirenin hesabinda, gayrimenkuliin yap1
kullanma izin belgesinin alindig1 21.11.2008 tarihin esas alinmasi gerekir.

Ornek 3:

Bay (C), sahibi bulundugu gayrimenkuliin,

-Kat irtifaki tapusunu 03.03.2009 tarihinde,

-Kat miilkiyeti tapusunu ise 06.12.2010 tarihinde
almustir.

Bu durumda, iktisap tarihi olarak kat irtifaki tapusunun alindigr 03.03.2009 tarihinin esas alinmasi
gerekir.

Ornek 4:
Bay (S), 05.08.2002 tarihinde "satis vaadi s6zlesmesi" ile almis oldugu araziyi 11.11.2009 tarihinde
tapuya tescil ettirmistir.

S6z konusu arazinin iktisap tarihi olarak, tapuya tescil edildigi 11.11.2009 tarihinin esas alinmast
gerekir.

5. Cins Tashihi Yapilan Gayrimenkuller ile Kat Karsihg Olarak Miiteahhit veya Konut Yap1
Kooperatiflerinden Ahnan Gayrimenkullerin Satilmasi Halinde iktisap Tarihinin Belirlenmesi
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin 16.03.2010 giin ve 2010/4-1697 No.lu Genelgesinde, cins
degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale;
bag, bahce, tarla vb. iken arsa, arazi iken, bag, bahce vb. duruma doniistiirmek i¢in paftasinda ve tapu
sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmustir.

Arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkuliin belediyelerce ifraz ve taksim islemine tabi tutularak
satilmasi halinde iktisap tarihi olarak arazinin iktisap edildigi tarih degil, belediyenin ifraz islemi
sonucu arsa vasfini kazanarak, cins tashihi yapildig tarihin esas alinmasi gerekir.

Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul {izerine bina insa edilmesi veya s6z konusu gayrimenkuliin kat
karsilig1 verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil
tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi deger artig1 kazancinin konusuna girmemektedir.
Bu cercevede ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkuliin iizerine, sahibi tarafindan insa edilen veya
kat karsilig1 olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden ¢ikarilmasi halinde elde edilen gelir,
deger artis1 kazanci kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

Ornek 5:
Bayan (F)'nin, 05.08.1999 tarihinde satin aldigi arsayi, 23.01.2005 tarihinde kat karsiligi olarak
miiteahhide vererek almis oldugu gayrimenkuller, 25.04.2007 tarihinde tapuya tescil edilmistir.
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Kat karsilig1 alinan gayrimenkuller yeni bir iktisap olarak kabul edilecek ve deger artisi kazancinin
tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil edildigi 25.04.2007 tarihi esas alinacaktir. Fiilen kullanimin
tapu tescilinden 6nce gerceklesmesi halinde ise bu tarihin esas alinacagi tabiidir.

Ornek 6:

Bayan (E) tarafindan 25.10.1992 tarihinde satin alinan ve tapuya arazi olarak tescil edilen
gayrimenkuliin belediyece ifraz islemi sonucu, 27.07.2008 tarihinde cins tashihi gergeklestirilerek
tapuya arsa olarak tescili yapilmistir.

Deger artis1 kazancinin tespiti acisindan, soz konusu degisikligin (cins tashihi) yapildig: 27.07.2008
tarihinin esas alinmasi gerekir.

Ornek 7:

Bay (B)'ye veraset yoluyla intikal eden iki katli ahsap bina, yikilip yerine yeni bir bina yapmasi ve bu
yeni binadan kendisine iki adet daire verilmesi karsiliginda, miiteahhide verilmistir. Bay (B),
miiteahhitten kat karsiligi aldig1 iki adet daireyi teslim aldig1 y1l icinde satmustir.

Ivazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkuliin, cins tashihi yapilarak kat karsihigi
verilmesi halinde, "ivazsiz iktisap edilme" niteligi degismeyeceginden, gayrimenkuliin satisindan elde

edilen gelir de deger artig1 kazancina tabii olmayacaktir.

Duyurulur.
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