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    Tarih: 11.Kasım 2014
YETKİLİ MUHASİP-MURAKIPLARA

GENELGE NO: M.M.108/2014
Konu: Konu: Taşınmaz Mal satış kazançlarının vergilendirilmesi hk.
Bilindiği üzere Taşınmaz Mal Satış kazançlarının ülkemizde arzettiği çeşitliği özellikler dolayısıyla; vergilendirilmeleri ile ilgili olarak 24/1982 sayılı Gelir Vergisi yasası kuralları 20/2014 sayılı Gelir Vergisi (Değişiklik) Yasası ile yeniden düzenlenmiştir.

Uygulamada karşılaşılan bir kısım tereddütlere açıklık ve yeknesaklık kazandırmak bakımından “Taşınmaz Mal Alım-Satımı veya parselasyonu veya inşaası ve satışı ile uğraşan gerçek veya tüzel kişilerin” bu konudaki kazançlarının vergilendirilmesinin aşağıda belirtilen esas ve kıstaslara göre yapılmasının gerektiği bilgilerinize getirilir.

1. Gelir Vergisi yasası’nın 4 (1) (f) (iii) maddesi kapsamına giren gerçek ve tüzel kişilerin (diğer bir tanımla, profesyonel emlakçıların) taşınmaz mal satış kazançları, madde 4 (5)’te belirtildiği üzere, taşınmaz malın elden çıkarıldığı tarihte Tapu ve Kadastro Dairesi tarafından saptanan BAYİÇ KIYMETE veya SATIŞ BEDELİNE, hangisi fazla ise uygulanacak SAFİ KAR ORANI (%20) esası üzerinden öngörülmektedir.

Diğer bir anlatımla, yasa kyucu taşınmaz mal satışı yapan yükümlülerin safi kazançlarını saptamada %20 safi kara karşılık %80 mal oluş vs. ilgili giderlerin indirilmesini kurala bağlamıştır. Hiç kuşkusuz “maloluş vs. ilgili giderler”, Gelir Vergisi yasası’nın ve Vergi Usul Yasası’nın öngördüğü vergi matrahının saptanmasına ilişkin işin önemi ve genişliği ile orantılı olmak koşuluyla maloluş bedeli ile karın elde edilmesi için tamamen ve münhasıran yapılan giderler ifade edilmektedir.

Bu gerçekten hareketle ve Gelir Vergisi Yasası’nın 4(5) maddesine istinaden bahse konu safi kar oranının uygulanması sonucu saptanan SAFİ KAR miktarından, yükümlünün bu tür faaliyetlerinden veya bunlar dışındaki diğer gelir türlerinin elde edilmesine ilişkin faaliyetler dolayısıyla yapacağı giderlerin indirilmesine veya meydana gelebilecek ZARARLARIN mahsubune yasal olanak bulunmamaktadır.

2. Safi Kar oranının hesaplanmasının bahse konu esasa dayandırılmış olması gerek tek bir gelir türünden gerekse birden fazla gelir türünden gelir elde een yükümlülern vergi mevzuatımız uyarınca bilanço esasına göre defter tutmamalarına ve Dairemize yıllık hesap sunmamalarına neden veya gerekçe oluşturmamaktadır.

3. Bu hesaplarda saptanacak ticari kar veya zararın bahse konu yasa kuralına istinaden vergi matrahına dönüştürülmesinde aşağıdaki işlemler yapılacaktır:

(a) (i) Gelir türü tamamen ve münhasıran taşınmaz mal satış kazançlarından oluşan yükümlülerle (gerçek veya tüzel kişilerin) kar-zarar hesaplarındaki safi kar veya zarar sonucuna bakılmaksızın ilgili yılda herhangi bir şekilde elden çıkarmış oldukları her türlü taşınmaz malların elden çıkarılış tarihinde tapu ve Kadastro Dairesi tarafından saptanan rayiç bedel veya satış bedeli, hangisi yüksek ise, bedelleri esas alınarak vergimatrahı saptanacaktır.

(ii) Yukarıdaki işlemler için ilgili hesaplara “Matrak Ayarlama Tablosu” başlığı altında ayrı bir işlem tablosu hazırlanacak ve esas alınan rayiç bedeller/satış bedelleri; uygulanan kar oranı ve elden çıkarılan taşınmaz malın özet açıklaması yapılacaktır.

(iii) Bu matraha tarf-h edilecek yıllık vergi yükümlülüğünden sadece taşınmaz malın elden çıkarılması işlemlerinde ödenen vergi stopaj miktarı mahsup edilecek ve bakiyesinin vergi mevzuatı uyarınca ödenmesi gerçekleştirilecektir.
(b) Taşınmaz mal satış kazançlarına ilaveten Gelir Vergisi Yasası’nın 4. Maddesinde belirtilen diğer gelir kaynaklarından herhangi birinden veya birkaçından da gelir elde eden yükümlülerin (ücret, ticari, tarımsal, serbest meslek gelirleri ile faiz, kira, kur farkı ve diğer arizi gelirlerden herhangi birinden veya birkaçından da gelir elde eden yükümlüleirn ilgili vergilendirme dönemine ait toplam matrahlarının hesaplanmasında işletmenin kar-zarar hesabındaki giderler, vergi mevzuatımızdaki vergi amaçlı indirilebilen giderlere uyarlandıktan sonra “Matrak Ayarlama Tablosu” başlığı altında ayrı bir işlem Tablosu hazırlanacak ve aşağıdaki işlemler yapılacaktır:

(i) Taşınmaz mal satışından/satşlarından ilgili vergilendirme döneminde elde edilen hasılat işletmenin kar-zarar hesabından çıkarıldıktan sonra 3(a) paragrafında öngörülen esaslar doğrultusunda ve belirtilen şekilde safi kar hesaplanacak ve ayrı bir gelir kalemi olarak bahse konu matrah ayarlama tablosuna işlenecektir;

(ii) Taşınmaz mal/mallar hususunda tamamen ve münhasıran yapılan giderler saptanarak işletmenin kar-zarar hesabının gider kısmından  “indirilebilecek giderler” olarak çıkarılacaktır;

(iii) Taşınmaz malın/malların satışından dolayı ilgili yıl içerisinde tahsil edilen toplam “hasılat” miktarı, 3(b) (i) paragrafında açıklandığı şekilde safi kar oranı esası üzerinden özel vergilendirmeye tabi tutulmuş olması dolayısıyla işletmenin kar-zarar hesabının toplam hasılat kısmından çıkarılacaktır;

(iv) Taşınmaz mal satış kazançları ile diğer gelir (faiz, kur farkı, kira, ticari vs) türlerinin elde edilmesinde yapılan müşterek ve/veya  idari giderler veya vergi mevzuatımız uyarınca sağlanan ve müşterek gider indirimi özelliği taşıyan indirimlerin taşınmaz mal satış kazancına/kazançlarına isabet eden kısımlarını hesaplayıp gider olarak kar-zarar hesabından düşmek amacıyla aşağıdaki hesaplama yöntemi uygulanacaktır.

T/mal S. Hasılatı     x    İndirilmesi kabul edilen müşterek

Giderlern t/mal satış




    Ve/veya idari giderler ve indirimler      =       giderlerine isabet eden

--------------------------------------------------------------------------------
kısım

       
Toplam Brüt Hasılatı


Başka bir anlatımla bu hesaplama sonucu bulunacak miktar diğer gelirlerin safi kazanç hesaplamasında gider olarak indirilmeyecektir. “Gider” tabiri, Gelir Vergisi Yasası kurallarına göre kabul edilebilen giderleri ifade etmektedir.

4. İlgili vergilendirme dönemi içinde elden taşınmaz mal çıkarmayan ancak bu konuda tahsilat yapan yükümlülern vergi matrahlarının saptanmasında 3’üncü paragrafta belirtilen hesaplama yöntemi uygulanacak ancak 3 (a) (i) paragrafı içeriği dikkate alınmayacaktır.

5. Yukarıda belirtilen uygulamalar sonucu saptanacak diğer gelirlere ait kazançlar 3 (b) (i) paragrafında belirtilen matrah ayarlama tablosuna işlenmek suretiyle taşınmaz mal satış kazançları matrahına eklenecek ve işletmenin ilgili yıla ait toplam matrahı saptanmış olacaktır.

6. Diğer gelirlere ait miktarın “zarar” olması halinde bu zarar taşınmaz mal satış kazançlarına ilgili kural uyarınca mahsup edilmeyecektir.
Belirtilen yöntemlerin aksine yapılacak uygulamalarda saptanacak vergi farkları cezaları ile birlikte talep edilecektir.9 Haziran 1990 da yayımlanan MM25 sayılı genelgemiz yürürlük den kaldırılmıştır.
Bilgi edinilmesini ve gereğini rica ederm.
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