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Gayrimenkuliinii satanlar
icin vergi ipuglari

Gercek kisilerin 2017 yihi gelirleri igin beyan dénemi 1 Mart’ta bagladi. Bu gelirlere
konu olan islemlerden biri de gayrimenkul satislan. Eger satistan kar edildiyse, bazi
durumlarda beyanname verilmesi ve gelir vergisi odenmesi gerekebiliyor.

on zamanlarda biraz sallantida olsa da, gay-
S rimenkul, uzun yillardir gézde yatinm arag-

larinin baginda geliyor. Alip kiraya veriliyor,
iyi bir kazang saglayacag digiiniildigiinde ya da
ihtiyag oldugunda satiliyor. Satigindan saglanan
kazancin, ahim tarihine veya kazancin tutanna gore
baz durumlarda beyan edilmesi ve tizerinden gelir
vergisi ddenmesi gerekebiliyor.

Evini, igyerini satanlar bu konu hakkinda genel-
likle yeteri kadar bilgi sahibi olmadiklar igin iglern-
lerin kulaktan dolma bilgilerle gergeklestirildigini
gbrlyoruz.

Bu vergiyi tapu harci ile de kangtirmamak lazim.
Tapu harcinda kazang olup olmadiginin bir dnemi
bulunmuyor. Alan ve satan ayr ayn yiizde 2 ora-
ninda harg 6diyor.

Bizim bahsettigimiz ticari faaliyet ciginda, &rne-
gin bir emeklinin, calisanin ya da ev haniminin kisa
siire elde tuttuktan sonra sattidi gayrimenkulden
elde ettigi kazang lizerinden &demesi gereken gelir
vergisi...

Beyan donemi 1 Mart'ta baglad. Biz de bu yazi-
mizda, 2017 yilinda gayrimenkuliinii satan kisilerin,
elde ettikleri kazang iizerinden hangi durumlarda
gelir vergisi 6demeyecekleri, Sdenmesi gerektidi
durumda ise verginin nasil hesaplanacad) konusu
Gzerinde duracagiz.

BES YILDAN AZSA VERGI ODENEBILIR

Satin alinan veya inga ettirilen gayrimenkullerin
ticari faaliyet kapsami diginda satiimasindan sadla-
nan kazang vergisel agidan "deger artig kazanci”
olarak adlandinliyor. Gayrimenkul satigindan sag-
lanan kazang {izerinden gelir vergisi ddenmemesi
icin satilan gayrimenkuliin en az beg yil siireyle
elde tutulmug olmas gerekiyor. Bagka bir ifadeyle,
gayrimenkutler eger bes yildan daha az bir siire
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elde tutulduktan sonra satilirsa saglanan kazang
iizerinden gelir vergisi deniyor.

Miras kalan ya da bags olarak edinilen gayri-
menkul igin boyle bir sure garti yok. Ne zaman ya da
kaga satilirsa satilsin, kazang Gzerinden gelir vergisi
ddenmesi sdz konusu olmuyor.

EDINIM TARIHI ONEMLI

Bes yillik elde tutma siiresinin baslangici ve dola-
yisiyla satig kazanci iizerinden vergi ddenip dden-
meyecedinin belienmesi agisindan gayrimenkulin
edinim (iktisap) tarihi gok dnemli.

Satin alinan ya da kat kargigr miteahhide verilen
arsa nedeniyle edinilen gayrimenkullerin tapuya
tescil edildig tarih, iktisap tarihi olarak kabul ediliyor
Bazen gayrimenkuliin tapuya tescilden 6nce, sahibi-
nin fiilen kullanimina birakildigr durumlar da olabili-
yor. Bu durumun tahsis belges, teslim tutanaklar,
su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalan ve benzeri
belgelerle kanitlanmas) halinde, alig tarihi olarak
filen kullanima baslama tarihi kabul edilebiliyor.

Kooperatiflerde edinim tarihi ise gayrimenkulin
ortaga tahsis edildigi tarihtir. Once kat irtifaki daha
sonra da kat miilkiyeti tapusunun alindigs durumda
ise gayrimenkuliin aim tarihi olarak kat irtifaki tapu-
sunun tarihi dikkate alimyor.

SORENIN HESABI

Beg yillik siire giin olarak hesaplaniyor. Ornegin
10 Mart 2012'de alinan bir gayrimenkuliin satigindan
saglanan kazangtan gelir vergisi ddenmemesi igin
en erken 11 Mart 2017 tarihinde satlmas gerekiyor.
Bu tarih veya sonrasinda satig yapilmast durumunda
bes yillik siire dolmug oldugundan, satigtan elde
edilen kazancin tutan ne olursa olsun gelir vergisi
ddenmiyor.

Buna gére 2017 yihnda satilan gayrimenkul;



i

m 2011 ve éncesinde alinmigsa, satis kazancinin
beyan edilmemesi,

® 2013 ve sonrasinda alinmigsa, istisnayi agan
satiy kazancinin beyan edilerek hesaplanan verginin
ddenmesi,

gerektigini séyleyebilitiz.

2012 yilinda alnrig olan gayrimenkullerin 2017
yiinda satdmas: halinde ise bes yillik stirenin dolup
dolmadigina, yani kazancin beyan edilip edilmeye-
cegine, yukanidaki Grnekteki gibi ahs ve satig tarih-
lerine glin olarak bakilarak karar verilmesi gerekiyor.

ENFLASYON ETKIs]

Diyelim ki paraya ihtiyag oldu ya da iyi para
veren bir migteri ¢ikti ve beg yillik stireyi bekle-
meden gayrimenkul karh olarak satild). Vergilen-
dirilecek clan kazang hesaplanirken, enflasyo-
nun etkisinin giderilmesi miimkiin. Buna kisaca
“endeksleme” diyoruz. Tirkiye Istatistik Kurumu
{TUIK) tarafindan her ayn baginda bir énceki ayin
enflasyon oraninin hesaplanmasinda kulianilan yur-
tigi dretici fiyat endeksleri (YI-UFE) agiklaniyor. 2017
yinda satilan gayrimenkullerle ilgili endekslemede
bu YI-UFE'lerin kullanilmasi gerekiyor. Endekslere
TUIK'in internet sitesinden ulagilabilir

Gayrimenkulin satiidid aydan bir énceki ayin
endeksi ile ahndigi aydan bir 6nceki ayin endeksi
arasindaki artis orani hesaplaniyor. Alis bedeli
bu oran kadar artinimak suretiyle yeni bir mali-
yet bedeli belirleniyor, Bu sekilde bulunan yeni
maliyet bedeli ile satis bedeli arasindaki farktan,
varsa giderler de diigifldilkten sonra kalan tutar,

net kazang olarak kabul ediliyor.

Ancak endeksleme uygulamasindan yararlan-
labilmesi igin endeks farkinin yiizde 10'dan fazla

olmas) sarti var. Aksi halde endeksleme yapilamiyor

ve net kazang, satis bedelinden ilk alig bedeli ve
giderler digiilmek suretiyle hesaplanryor.

ISTISNA

Yukandaki sekilde hesaplanan net kazang, 2017
yihigin 11 bin liradan az ise beyanname verilmiyor,
dolayisiyla vergi 6denmiyor. Net kazang bu tutan
agarsa, agan kismin gelir vergisi beyannamesi ile
beyan edilerek, hesaplanan gelir vergisinin dden-
mesi gerekiyor,

VERG! ORANI

Gelir vergisi orani sabit degil. Vergi tarifesi uya-
rinca gelir arttikca vergi orani da artiyor. Ornegin
2017 yili igin 13 bin liraya kadar yiizde 15 oran
uygulanirken, gelir arttika yiizde 20, ylzde 27 ve
hatta 70 bin lirayr agan tutarlar tizerinden yiizde 35
oraninda vergi hesaplaniyor.

BEYAN VE ODEME

Gayrimenkul satig kazancint beyan etmesi gere-
ken gercek kisiler beyannamelerini prensip olarak
ikametgahin oldugu yer vergi dairesine veriyorlar.
Yakin zamana kadar bu beyannamelerin codu eiden
veriliyordu ya da posta ile gonderiliyordu,

Ama son birkag yildir gayrimenkul satig: yapanlar
da “Hazir Beyan Sistemi”ni kullanarak beyanna-
melerini internetten verebiliyorlar. Bu yil ilk defa
beyanname verecek olanlann da hig vergi dairesine
gitmeden bu sistem araciigryla beyanname verme-
leri miimkin. Sisteme, Gelir Idaresi Baskanhgi'nin
internet sitesi (www.gib.gov.tr) (izerinden, guvenlik
sorulan cevaplandinlarak veya internet Vergi Dairesi
sifreleri kullarilarak giris yapilabiliyor.

Ancak gayrimenkul satis kazancinin yaninda
ticari, zirai veya serbest meslek kazanci bulunan
miikelleflerin Hazir Beyan Sistemi iizerinden beyan-
name vermelerinin miimkiin olmadigmi da hatirlat-
makta fayda var.

ister elden veya postayla isterse internetten
olsun, gayrimenkul satrg kazancina iliskin beyan-
namenin Mart'in 26'sina kadar verilmesi gerekiyor.
Internetten verildiginde gerekli onay islemlerinin
de bu siire icerisinde yapilmast sart.

Beyannamede hesaplanan vergi ise; ilki 2
Nisan'a, ikincisi 31 Temmuz'a kadar olmak (izere
iki taksitte &denebiliyor.

Oniimiizdeki haftalarda, kira ve menkul kiymet
gelirlerinin vergilendirilmesiyle devam edecegiz.
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