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Konu : Deger Artis Kazancinin Tespitinde Maliyet Bedelinin Belirlenmesi ve
Indirilecek Giderler

Ilgide kayith dzelge talep formunuzda; 06/02/2013 tarihinde satin aldiginiz gayrimenkulii 28/01/2015
tarihinde sattiginizi belirterek soz konusu gayrimenkule iliskin yaptiginiz giderlerin (PVC Cam Balkon
Yapimi, Elektrik Tesisatinin Yenilenmesi, Banyo Dolabi Yapimi, Dusa kabin konulmasi vs...) ve
konutun alimi i¢in bankaya 6dediginiz kredi faizleri ile erken 6deme bedellerinin deger artis1 kazanci
matrahinin tespitinde indirim olarak dikkate alinip alinamayacagi hususunda Bagkanligimiz goriisiiniin
bildirilmesi istenilmektedir.

193 sayil1 Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80 inci maddesinde, "Asagida yazili mal ve haklarin elden

ctkartimasindan dogan kazanglar deger artisi kazanglaridir.

6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler haric) 70 inci maddenin birinci fikrasinin
(1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ¢ifigilerin zirai istihsalde
kullandiklart gayrimenkuller dahil) ve haklarn, iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde elden
¢ctkariimasindan dogan kazancglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlart dolayisiyla tahsis ettikleri

gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.).

Bu maddede gegen "elden c¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret

sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.



Bir takvim yiuinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarinin elden ¢ikarimasindan saglananlar harig, 6.000 (2015 takvim yili gelirleri icin 10.600-TL;
2016 takvim yili gelirleri icin 11.000-TL) Yeni Tiirk Liras: gelir vergisinden miistesnadr..." hitkmii yer
almaktadir.

Ote yandan ayni1 Kanunun miikerrer 81 inci maddesinde ise, "Deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma
karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin
tutarindan, elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve
saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle bulunur.
Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin tutart Vergi Usul Kanununun degerleme ile ilgili

hiikiimlerine 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 ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildig
ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis
oraminda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi igin artis oraninin % 10

veya tizerinde olmast sarttir.” hiikmiine yer verilmistir.

Diger taraftan, 5429 sayih Tiirkiye Istatistik Kanununun gegcici 8 inci maddesinde, "Diger mevzuatta
Devlet Istatistik Enstitiisii Baskanhgina yapilmis olan atiflar, Tiirkiye Istatistik Kurumu Baskanligina,
53 sayili Devlet Istatistik Enstitiisiiniin Gorev; Yetki ve Kurulusu Hakkinda Kanun ile 219 sayili Devlet
Istatistik Enstitiisii Baskanhginin Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnameye

yapilmis olan atiflar, bu Kanuna aykirt hiikiimleri hari¢, bu Kanuna yapimus sayilir.",

213 sayil1 Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesinin (C) bendinde, "Vergi kanunlarinda yer
alan "toptan esya fiyatlart genel endeksi" ibaresi "tiretici fiyatlar: genel endeksi” ve "TEFE" ibaresi

"UFE" olarak uygulanir."” hitkmii yer almistir.

Ote yandan, Vergi Usul Kanununun 262 inci maddesinde, "Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap
edilmesi veyahut degerinin artirllmast miinasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miiteferri bilumum

giderlerin toplamini ifade eder.”

272 inci maddesinde ise, "Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkulii veya
elektrik iiretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devaml olarak artirmak
maksadiyla yapilan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik iiretim ve dagitim varliklarinin maliyet

bedeline eklenir.



Gayrimenkuller veya elektrik iiretim ve dagitim varliklari i¢in yapilan giderler hem tamir, hem de kyymet
artirma giderlerinden terekkiip ettigi takdirde, miikellef bu giderlerden maliyet bedeline eklenecek kismi
ayri1 gostermek mecburiyetindedir." hitkkmiine yer verilmistir.

Bu hiikiim ve agiklamalara gore, 2013 takvim yilinda satin aldigimiz gayrimenkuliin 2015 takvim
yilinda, iktisap tarihinden itibaren 5 yillik siire i¢inde elden ¢ikarilmasi nedeniyle elde ettiginiz kazang
deger artis kazancidir. Deger artis kazancinizin hesaplanmasinda; ekte sundugunuz ve yapmis
oldugunuz giderlere ait belgelerin incelenmesinden s6z konusu giderlerin; gayrimenkulii iktisap etmeniz
ve iktisadi degerini artiracak surette tevsii, tadili veya bunlara ilave yapilmasi i¢in ihtiyar olunan
giderlerden oldugu ve maliyet artiric1 bir nitelik tasidigi anlasildigindan iktisap bedelinin tespitinde
maliyete dahil edilmesi miimkiin bulunmaktadir.

Ote yandan; safi deger artis1 kazancinin hesaplanmasina esas olmak iizere sdz konusu konutun iktisap
bedelinin belirlenmesinde, konutun elden ¢ikarildig: ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilmak suretiyle tespit edilen iktisap
bedelinin dikkate alinmas1 gerekmektedir. Ayrica, bu sekilde artirilmak suretiyle dikkate alinan iktisap
bedeline, gayrimenkuliiniiziin iktisabinda kullandigimizi tevsik etmeniz sartiyla, kullandiginiz konut
kredisinin vadesi sona ermeden ve kredi bakiyesi kapanmadan konutu satmaniz nedeniyle, bankaca
sahsinizdan tahsil edilen erken 6deme bedelinin ve konut kredi faizlerine iliskin 6demelerinizin baskaca
bir gelirinizden dolay1 indirim konusu yapilmamasi kaydiyla herhangi bir endeksleme yapilmaksizin

ilave edilmesi suretiyle maliyet bedelinin tespit edilmesi miimkiindjir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayih Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise
bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz lizerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayistyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi
icin gecikme faizi hesaplanmayacaktir.



