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VARLIK BARISININ SAHSi GAYRiM_ENK_UL DEGERINI YUKS_‘;ELTEREK
GELECEKTE DOGACAK VERGILERI AZALTMA FONKSIYONU

Bilindigi Gizere varlik barigi uygulamasi 31.12.2009 tarihinde sona erecektir.

Bu uygulama hakkinda daha énce 2008/111,116 2009/42,90,99 ve 111 no.lu Sirkilerlerimiz ile bilgi
verilmigtir.

Prof.Dr. Sayin Sukri KIZILOT un 12 Aralik 2009 tarihli Hirriyet Gazetesinde yayinlanan ve varlk
barisini konu alan “Evi, arsasi ve kira geliri olana ¢ok 6zel bir avantaj” baslkli kose yazisi yanki
uyandirmis ve Sirketimiz uzmanlarina muhtelif sorularin gelmesine vesile olmustur.

ilisikte sunulan séz konusu yazida bahsi gegcen mukteza metni Yazardan temin edilerek bu
Sirkllerimizin ekine konulmus ve bu muktezada belirtilen hususlar asagida yorumlanip érneklenmistir:

Bilindigi Uzere sahsi gayrimenkull olanlar bu gayrimenkulu edindikleri tarihten itibaren 4 yil (1.1.2007
tarihinden itibaren edinilenlerde 5 yil) elde tuttuktan sonra satarlarsa veya ayni sermaye olarak
koyarlarsa, bu igslemlerden dodan kazang gelir vergisine tabi degildir. Ancak s6z konusu sureler
dolmadan 6nce yapilan elden gikarmalarda sadlanan kazanclar gelir vergisine tabidir.

Mukteza metni incelendiginde gorulecedi Uzere bizim daha dnce varlik barisi ile ilgili olarak verdigimiz
bilgiler disinda bir agciklama mevcut degildir.

Muktezanin dikkat ¢ekici yonu, gelir vergisi mukellefiyeti bulunmayan veya miikellefiyeti olmakla
beraber sahsi gayrimenkulii sahsi isletmesine dahil olmayan gergek kisilerin, bu gayrimenkullerini
varlik barigi yoluyla mevcut olan veya yeni olusturacaklari sahsi isletmelerine varlik barigi kapsaminda
% 5 oraninda 6demede bulunmak suretiyle rayi¢ bedelleri Gzerinden koyabilecekleri, bdylelikle;

- Hem 2004 - 2007 dénemlerine iliskin vergi tarhiyatlarindan korunabilecekleri (sahsen maruz
kalacaklari gelir vergisi ve KDV tarhiyatlarina iliskin matrahlarin varlik barigina konu edilen tutara
kadar olan kisminin ortadan kalkacag),

- Hem de sahsi igsletmelerine koyduklari alig bedeli dusuk gayrimenkul bu isletmeye rayi¢ bedeli ile
girmis olacagindan, ileride bu gayrimenkulin satisi veya bu gayrimenkul Uzerinde, arsa karsiligi
insaat ve sair sekilde proje uygulanmasi sonucu meydana gelecek hasilattan, bu yliksek maliyetin
indirilmesi suretiyle, ortaya ¢ikacak vergi matrahinin kugultilebilecedi,

seklinde cift yonli vergi avantaji dogacagi hususudur.

Varlik bariginin s6z konusu olmadigi durumda sahsi gayrimenkuliin sahsi isletmeye konulmasi
isleminde kullaniimasi gereken deger, bu gayrimenkuliin maliyet bedelidir. (VUK Gegici Md.4) Ancak
varlik barigi kapsaminda bir gayrimenkulun iktisadi isletmeye konulmasinda emsal bedelin esas
alinacagi hikmi uyarinca, sahsi gayrimenkullerini varlik barigi kapsaminda sahsi isletmesine koyacak
olanlarin, igsletmeye koyma degeri olarak rayi¢ bedeli kullanabilecekleri, bu rayi¢ bedelin daha sonra
maliyet bedeli olarak dikkate alinabilecegi anlagiimaktadir. Maliyet bedelinden daha ytksek bir bedelle
varlik barigi kapsaminda sahsi isletmeye gayrimenkul konulmasi, elden ¢ikarma sayilamayacag! igin,
bu gayrimenkul vergisizlik igin elde tutulma siresini doldurmamis olsa bile sahsi mamelekten ticari
mameleke gegis gelir vergisi dogurmaz. (Gayrimenkul konulan mevcut veya yeni olusturulmus sahsi
isletme, daha sonra vergisiz olarak limited veya anonim sirkete donustirilebilir.)
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Yine varlik barisinin s6z konusu olmadigi durumda gayrimenkulin limited veya anonim sirkete
sermaye olarak konulmasi elden ¢ikarma sayilir. Dolayisiyla gayrimenkul 4 veya 5 yilini doldurmamis
ise revizeli maliyeti ile ayni sermaye koyma degeri arasindaki fark Gizerinden gelir vergisi dogar. Ancak
ayni sermaye koyma islemi varlik barisi kapsaminda yapildiginda, gayrimenkul 4 veya 5 yilini
doldurmamis olsa bile gelir vergisi dogmaz. Clnki 5811 sayili Kanun, esasen sirkete ait olan fakat
kayit disi kalarak ortak sahsi mal varligi haline gelen varliklarin sirkete intikalini saglama amacini
tasidigi icin bu malin zaten girkete ait oldugu ve varlik barisi yoluyla dogru yerine konuldugu anlayisi
mevcuttur ve bu nedenle sahsi mal varliginin elden ¢ikarilmasi durumunun bulunmadigi kabul
edilmelidir.

Sahsi gayrimenkuliind varlik barigi kapsaminda bildiren ve %5 6demede bulunan, ticari ve mesleki
faaliyeti olmayan gergek kisiler bu gayrimenkuli olusturacaklari sahsi isletmeye koymak zorunda
degildirler.

Sahsi pozisyonda kalmaya devam eden bu gayrimenkul 4 veya 5 yil gegmeden Once elden gikarilirsa,
vergiye tabi kazang hesabinda varlik barigi kapsaminda bildirilen ve tzerinden %5 6demede
bulunulan degerin maliyet olarak kabul edilecegi, ancak bu maliyete gére zarar ¢iktigi takdirde, zararin
dikkate alinmayacagi anlasiimaktadir.(5811 sayili Kanun’un 3/6’nci maddesi)

Bu Sirkiilerimizde belirtilen imkanlardan yararlanmak isteyen gercgek kisilerin, varlik barisi
beyanina konu edecekleri gayrimenkulii ve piyasa degerini 31.12.2009 tarihine kadar vergi
dairesine bildirmeleri ve izleyen ayin sonuna kadar bu degerin % 5’ini vergi dairesine 6demeleri
gerekmektedir. Sahsi gayrimenkuliin sahsi isletmeye konulmasi i¢in tapuda herhangi bir islem
yapilmasina gerek yoktur.

Varlik barigindan yararlanmanin avantaj ve dezavantajlari olay bazinda degerlendiriimesi gereken

karmasik bir konudur. Yukarida 6zetle acikladigimiz hususlar ve genel olarak varlik barisi ile
ilgilenenlerin Sirketimiz uzmanlarina basvurmalari rica olunur.

Saygilarimizla.
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“ANKARA TICARET ODASINA
Ségiitézi Mah. 2 Cad. No:5 06530
Ségiitézi / ANKARA

ligi: 07.10.2009 tarih ve 163 sayili yaziniz.
ligide kayitli yazinizda sorulan hususlar ile ilgili olarak asadidaki agiklamalar yapilmigtir.

5811 sayili Kanunun 3 (incli maddesinin ikinci fikrasina gére, gelir veya kurumlar vergisi
miikelleflerince sahip olunan ve Tiirkiye'de bulunan ancak 1.6.2009 tarihi itibariyle Kanuni defter
kayitlarinda igletmenin 6zkaynaklari arasinda yer almayan para, altin, déviz, menkul ve diger sermaye
piyasasi araglari ile taginmazlarin, 30.9.2009 tarihine kadar Yeni Tiirk Lirasi cinsinden rayi¢ bedeller
vergi dairelerine beyan edilmesine imkan taninmistir. Beyan siiresi 2009/15456 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile 31.12.2009 tarihine kadar uzatiimistir.

Kanun kapsamindaki varliklarin, vergi dairelerine beyan edilmesi ile yasal defterlere kaydedilmesinde,
bu varliklarin rayic bedeli esas alinacaktir. Rayic bedel, s6z konusu varliklarin sahiplerince bildirim
veya beyan tarihi itibariyle belirlenen asil-satim bedeli olup bu bedelin gercek durumu yansitmasi
gerekmektedir.

Bilango esasina gore defter tutan miikellefler taginmazlar digindaki varliklarini banka ve araci
kurumlardaki hesaplara yatirmak suretiyle defterlerine kaydederek pasifte 6zel fon hesabi agacaklar
ve bu fon hesabini beyan tarihinden itibaren alti ay icinde sermayeye ilave edeceklerdir.

Serbest meslek kazang defteri ile isletme hesabi esasina gére defter tutan miikellefler s6z konusu
kiymetleri defterlerinde ayrica géstereceklerdir.

Defter tutma ylikimliliigd bulunmayan gelir vergisi miikellefleri, taginmazlar digindaki varliklarina ait
tutarlari banka ve araci kurumlardaki hesaplara yatiracaklar, bunlar igin ayrica diger sartlar
aranmayacaktir.

Beyana konu edilen varliklar nedeniyle bildirim ve beyandan hareketle vergi incelemesi ve vergi
tarhiyati yapilmayacaktir. Bildirim veya beyan edilen bu varliklar digindaki herhangi bir nedenle
19.6.20009 tarihinden sonra 1.1.2008 tarihinden énceki dénemlere iligkin olarak vergi incelemesi
yapilmasi halinde, bu incelemeler sonucu,gelir, kurumlar ve katma deger vergisi yéniinden matrah
farki tespit edilirse, Kanun kapsaminda bildirilen veya beyan edilen tutarlar bulunan matrah farkindan
mahsup edilecektir.

Gelir vergisi mlikellefi olmayan (potansiyel miikellef sayilan) bir miikellefin sahip oldugu arsayi Kanun
kapsaminda beyan tarihi itibariyle belirlenen alim-satim bedeli lizerinden beyan etmesi ve tahakkuk
eden vergisini 6demesi halinde baskaca bir sart aranmaksizin Kanun hiikiimlerinden faydalanmasi
miimkindiir. Ayrica 5811 sayili Kanun kapsamindaki beyani nedeniyle miikellefiyette tesis
ettiriimeyecektir.

6.2.20009 tarihinde yayinlanan 5811 Sayili Bazi Varliklarin Milli Ekonomiye Kazandirilmasi Hakkinda
Kanuna ait 2009/1 seri no.lu i¢ Genelgede potansiyel miikellef olan gergek kisilerce Kanun
kapsamindaki varliklarin beyan edilmesi halinde, ilgili kisinin miikellefiyet tesisine iliskin herhangi bir
talebi olmamasi durumunda miikellefiyet tesis ettiriimeksizin beyanlarin kabul edilecegi, s6z konusu
beyannamelerde T.C. Kimlik numarasinin dogru yazilip yazilmadiginin ise miikellefin kimligine
bakilmak suretiyle kontrol edilebilecegdi belirtiimistir.

Ote yandan, gelir vergisi miikellefi olmayan (potansiyel miikellef sayilan)bir gergek kisinin vergi
dairesinin bilgisi disinda miikellefiyeti gerektirecek nitelikle ticari faaliyetlerinin olmasi durumunda, séz
konusu kisi adina miikellefiyet tesis ettirildikten sonra 5811 sayili Kanun kapsaminda beyanda
bulunulabilecedi tabidir.
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Gelir vergisi miikellefi olan bir gercek kisi sahip oldugu arsayi Kanun kapsaminda beyan tarihi itibariyle
belirlenen alim-satim bedeli lizerinden beyan etmesi ve tahakkuk eden vergisini 6demesi ve

- Bilango esasina gére defter tutuyorsa, séz konusu arsayi defterlerine kaydederek pasifte 6zel fon
hesabi agmasi ve bu fon hesabinin beyan tarihinden itibaren alti ay icinde sermayeye ilave
etmesi,

- Serbest meslek kazang defteri veya isletme hesabi esasina gére defter tutuyorsa, arsayi
defterinde gbéstermesi,

halinde, Kanun hiikiimlerinden faydalanmasi mimkdindir. Defter tutma yikimliligd bulunmayan
gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi gibi bir mikellefiyetinin bulunmasi halinde ise,
beyan ve verginin 6denmesi diginda baskaca bir sart aramayacaktir.

Kat karsiligi olarak miiteahhide arsanin verilmesi arsanin dederlendirmesine yénelik bir faaliyettir. Kat
kargiligi olarak verilen arsanin 5811 sayili Kanun kapsaminda beyan edilebilmesi igin tapuda beyan
edecek kisi adina kayitll olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, s6z konusu arsanin miiteahhide devir
edilip edilmedigi cins tashihi yapilip yapilmadigi ve kat karsiligi insaat s6zlesmesinde sinirlayici bir
hiikiim bulunup bulunmadigina dikkat edilmesi gerekmektedir.

Arsalar, sahiplerince beyan tarihi itibariyle belirlenen alim-satim bedeli lizerinden beyan edilecek ve
yasal defterlere kaydedilecektir. Herhangi bir kuruma yada mahkemeye deder tespiti yaptirimasi
hususunda bir zorunluluk yoktur. Ancak belirlenen bu bedelin gercek durumu yansitmasi gerektigi
unutulmamalidir. “
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Evi, arsasi ve kira geliri olana ¢ok 6zel bir avantaj
COK kiginin bilmedigi bu avantaj, 31 Aralik'ta sona eriyor.

O nedenle, bu yaziyi dikkatle okuyun ve sizi ilgilendiriyorsa, acele edin.
SATACAK OLANLAR

Ev, diikkén, bina, arsa ya da araziniz varsa ve satmayi diigiiniiyorsaniz, aldi§iniz tarihe bir bakin.
Nedenine gelince, satin aldiginiz tarihten itibaren 4 yil (1 Ocak 2007'den itibaren alinanlar igin 5 yil)
icinde satarsaniz, elde edeceginiz kazang “deger artigi kazanci” olarak gelir vergisine tabi (GVK.
Miik. Md. 80/6).

Bu durumda olanlar 2008 éncesinde aldiklari gayrimenkuliin, buglinkii degerini Varlik Barigi'ndan
yararlanmak suretiyle, vergi dairesine beyan edip, ylizde 5'ini vergi olarak éderlerse, gayrimenkuliin
maliyet bedeli bu giin itibariyle bildirdikleri deger olacak.

Sattiklarinda da gelir vergisi dogmayacak ya da ¢ok az bir vergi gikacak.

INSAAT YAPACAK OLANLAR

Yillar 6nce, aldiginiz bir arsa var ve (izerine ingsaat yapacaksiniz. Arsanin alig bedeli ¢ok dlisiik.
Ornegin, bu giinkii degeri 5 milyon, aldiginiz bedel 200 bin lira olsun. Bu durumda, (izerine
yapacaginiz insaatin maliyetine arsayi 200 bin lira olarak dahil edeceksiniz ve daireleri sattiginizda,
yliksek bir kazang ¢ikacak.

Yilsonuna kadar, arsanizi 5 milyon lira beyan edip, yiizde 5 vergi éderseniz, degeri 5 milyon lira
olacak. Gelir vergisi miikellefi olan bir gergek kisi, arsasini Varlik Barigi Kanunu kapsaminda, beyan
tarihi itibariyle belirlenen alim-satim bedeli lizerinden beyan edip, tahakkuk eden vergiyi 6demesi ve
arsayi deftere kaydetmesi halinde, yasadan yararlanabilecek.

Kafasi karisanlar igin belirtelim Maliye Bakanhigi'nin g6riisi de bu yénde (MB. Gelir Idaresi
Baskanligi'nin 4 Aralik 2009 glin ve 49/4948-109/114500 sayili Ozelgesi).

MUTEAHHIDE VERECEKLER
Bunlar da arsalarinin degerini, bu glinkii deger olarak beyan edebilecekler.

Maliye Bakanligi'nin yukarida belirtilen 6zelgesine gére; arsanin Varlik Barigi kapsaminda, glincel
degderinin beyan edilebilmesi icin tapuda beyan edecek kisi adina kayitl olmasi gerekiyor.

- Arsasini miiteahhide devredenler, cins tashihi yaptiranlar,
- Kat karsiligi insaat sézlesmesinde sinirlayici bir hiikiim bulunanlar,

Varlik Barisi Yasasi'na gére, arsalarinin degerini yiikseltemeyecekler. Ozelgeye gére, arsanin; her
hangi bir kuruma ya da mahkemeye deger tespitinin yaptirilmasi da zorunlu degil.

SATIS YA DA KIRA
Gayrimenkuliinii 2004-2007 yillarinda satan ve “deger artisi kazanci” elde ettigi halde beyan
etmeyenler olabilir. Bunlar da yilsonuna kadar kazanglarinin yizde 5'ini Varlik Barigi Yasasi'na gére

vergi olarak éderlerse, ileride gelebilecek vergi ve cezadan kurtulurlar.

2004-2007 yillarinda, kira geliri elde edip bunu beyan etmeyenler de kirayi beyan edip, yizde 5'ini
vergi olarak 6dediklerinde, kendilerine gizledikleri kira geliri nedeniyle, vergi ve ceza gelmez.

Gérdiigdniiz gibi, bunlarin her biri gok 6zel avantajlar...
12 Aralik 2009

Prof.Dr. Siikrii KIZILOT



