Dünya Gazetesi 14.10.1998

Mehmet MAÇ







         
Yeminli Mali Müşavir

ŞAHSÎ GAYRİMENKULLERİN SATIŞINDA VERGİLEME VE

EMLAK VERGİSİ BEYANININ MALİYET OLARAK KABULÜ

1. GENEL AÇIKLAMA : 

Bilindiği üzere, 1998 sonuna kadar geçerli olan mevzuata göre, hertürlü gayrimenkulün 4 yıl elde tutulduktan sonra satışından şahsen sağlanan kazançlar, miktarına bakılmaksızın vergi dışıdır.

4369 sayılı Kanuna göre ise, 1.1.1999 tarihinden itibaren yapılacak şahsî gayrimenkul satışlarından sağlanan kazançlar prensip itibariyle gelir vergisine tâbi olacaktır.

ANCAK; 

· Şayet gayrimenkul 1998 emlak vergisi beyan süresinden önce edinilmişse, bu gayrimenkulün 1999 ve daha sonra satışında maliyet bedeli olarak, 1998 yılı genel beyan döneminde beyan edilen emlak vergisi değeri, maliyet bedeli olarak dikkate alınacaktır.

· 5 yıldan fazla elde tutulduktan sonra satılan konutlar ile köy kıymet beyan defterine kayıt edilmesi gereken gayrimenkullerin elden çıkarılmasından doğan kazançlar 31.12.2008 tarihine kadar gelir vergisinden müstesnadır. (Veraset yoluyla iktisap edilenlerde 5 yıllık süre şartı aranmaz.)

Bu hükümlere göre gayrimenkulün cinsi, satışın 1998’de mi daha sonra mı yapıldığı ve 1998 genel beyan döneminde beyan olunan emlak vergi değeri, şahsî gayrimenkul satış kazançlarının vergilenmesinde belirleyici rol oynamaktadır.

Aşağıdaki bölümlerde, konuya ilişkin açıklama ve yorumlarımız yer almaktadır.

2. ŞAHSÎ GAYRİMENKULÜN 1998 YILINDA SATILMASI :

2.1. Gelir Vergisi Açısından :

Gayrimenkul ister genel beyan döneminden önce ve isterse sonra olsun 1998 yılı sonuna kadar satılırsa, 4369 sayılı Kanunla değişmeden önceki hükümler dikkate alınacaktır. 

Buna göre, şayet gayrimenkul herhangi bir tarihte ivazsız olarak iktisap edilmişse veya satın alınmasından itibaren 4 yıldan fazla süre ile elde tutulmuşsa, bu gayrimenkulün satışından sağlanan şahsî kazanç miktarı ne olursa olsun gelir vergisinin dışındadır.

Satın alma tarihinden itibaren 4 yıl geçmeden önce satış yapılmışsa, bu satıştan sağlanan şahsî kazanç 1999 Mart ayında beyan edilmelidir. Bu kazancın tespitinde maliyet bedeli olarak alış bedelinin yeniden değerleme oranı ile artırılmış hali dikkate alınır. Maliyetin bu şekilde revize edilebilmesi için, gayrimenkulün asgari 2 yıl elde tutulmuş olması gerekir ve revize sırasında alış ve satış yılları dikkate alınmaz.

Örnek : 

12 Şubat 1995 tarihinde 10 milyar Liraya alınmış bir şahsî gayrimenkul, 1998 yılının Aralık ayında 100 milyar Lira bedelle satılırsa 10 milyar Lira’lık maliyet bedeli, 1996 ve 1997 yılları yeniden değerleme katsayıları olan %72,8 ve %80,4 ile revize edilerek 10x1,728x1,804=31.173.120.000 Lira’ya çıkarılır ve 100.000.000.000 ile bu rakam arasındaki fark olan, 68.826.880.000 TL.,1999 Mart’ında beyan olunur. 

Şayet bu gayrimenkul veraset yoluyla veya hibe suretiyle edinilmiş olsaydı, 1998 yılında kaç Liraya satılırsa satılsın gelir vergisi doğmayacaktı.

2.2. Tapu Harcı Açısından :

Eskiden tapu harcı, alandan % 4,8 ve satandan % 4,8 olmak üzere % 9,6 olarak hesaplanmakta idi. 4369 sayılı Kanunla bu oranlar 1.8.1998 tarihinden itibaren

% 1 + % 1= % 2’ye indirilmiştir.

Örneğimizdeki 100 milyarlık satış işlemi 1.8.1998’den önce yapıldığında toplam 9,6 milyar, daha sonra yapıldığında ise 2 milyar tapu harcı doğmaktadır.

Tapu harcının matrahı, gerçek alım satım bedeli olmakla beraber, harç matrahının emlâk vergisine esas değerden az olmaması esası vardır. (4 sayılı harç tarifesinin 20/a pozisyonu) Buna göre örneğimizdeki gayrimenkulün emlâk vergi değeri 200 milyar Lira ise, satış işlemi 100 milyar üzerinden yapılabilmekle beraber, tapu harcı bundan daha yüksek olan 200 milyar Liralık emlâk vergi değeri üzerinden hesaplanır.

3. ŞAHSÎ GAYRİMENKULÜN 1999’DA VEYA DAHA SONRA SATILMASI :

3.1.Gelir Vergisi Açısından :

Prensip olarak, 1.1.1999’dan itibaren elde edilecek şahsî gayrimenkul satış kazançları gelir vergisine tabidir. Vergi matrahının hesaplanmasında satışı yapılan gayrimenkulün maliyet bedeli olarak gerçek maliyet bedelinin, aylık bazda DİE toptan eşya fiyat endeksine (TEFE) göre artırılmış hali dikkate alınır. (GVK Md.82)

Ancak bu prensiplerden iki önemli sapma vardır. 

1998 Yılı Emlak Vergisi Beyanname Verme Süresinin Bitiminden Önce İktisap Edilen Gayrimenküllerin Maliyet Bedeli Olarak, Gerçek Maliyet Bedeli Yerine, 1998 Yılı Genel Beyan Döneminde Beyan Edilen EMLAK VERGİSİ DEĞERİNİN ESAS ALINMASI :

Gelir Vergisi Kanununa eklenen geçici 46’ncı madde ile getirilmiş olan bu istisnaî durum, yeterince anlaşılamamış olup, yoruma ihtiyaç gösteren bir yapı arzetmektedir.

Öncelikle 1998 yılı emlak vergisi beyan döneminin ne zaman sona erdiği tartışmaya açıktır. Bizim anlayışımıza göre 1998 yılı emlak vergisi genel beyan dönemi 30 Kasım 1998 akşamı sona erecektir. Çünkü Emlak Vergisi Kanununun 27’nci maddesi ile iki aylık ek süre öngörülmüştür. Normal beyan süresi 30 Eylül 1998 olduğuna göre, bu 2 aylık ek sürenin ilavesi suretiyle yasal sürenin 30 Kasım’da sona ereceğini anlıyoruz. (Bu iki aylık ek süre içinde beyanname verilmesi halinde sadece 1 milyon Lira usulsüzlük cezası kesilir, vergi cezası, gecikme zammı veya gecikme faizi alınamaz) Hatta, emlak vergisi beyannamesini daha önce vermiş olanların, bu iki aylık ek süre içinde yeniden beyanda bulunarak hiçbir ceza, gecikme zammı ve faizi ödemeksizin emlak vergisi beyan değerini yükseltebilecekleri ve bu yükselmiş değerin maliyet bedeli olarak kabul edilebileceği görüşündeyiz.

Bir gayrimenkulde gerçek maliyet bedeli yerine emlak vergisi beyan değerinin ikame edilmesi için, bu gayrimenkulün 1998 yılı emlak vergisi beyanname verme süresinin bitiminden önce iktisap edilmiş olması gerekmektedir. Yine yukarıdaki anlayışımıza göre bu hükümden yararlanabilecek gayrimenkul, 30 Kasım 1998 veya daha önce iktisap edilmiş ve 1999, 2000 ve 2001 yıllarına yönelik emlak vergisi beyannamesi en geç 30 Kasım 1998 akşamına kadar verilmiş gayrimenkuldür.

Her ne kadar 1998 yılı içinde edinilmiş bir gayrimenkul, 1998 yılı genel beyanına tabi değilse de, şayet mükellef gayrimenkulü, 1 Ocak 1998 ile 30 Kasım 1998 arasındaki bir tarihte iktisap etmiş ve 1998 sonuna kadar vermesi gereken emlak vergisi beyannamesini 1998 yılı genel beyan süresi olan (ek süre dahil) 30 Kasım akşamına kadar vermişse, bu beyandaki emlak vergi değerinin maliyet değeri olarak dikkate alınabileceği kanaatindeyiz. 

1998’de genel beyanda bulunmak ve 1998 emlak vergisini ödemek külfeti, emlâki 1998’de satana ait ise de, geçici 46’ncı maddede iktisap tarihi olarak “1998 yılı emlak vergisi beyanname verme süresinin bitmesinden önce” denilmiş olması (“1998 den önce” denmemiş olması) karşısında ve 4369 sayılı Kanun’daki malî milât olarak isimlendirilen geçmişe sünger çekme anlamındaki yaklaşımın etkisi ile yukarıda yaptığımız yorumun isabet taşıdığı görüşündeyiz. 

Tabiatıyle, gerçek maliyet bedeli veya bu bedelin yerine geçebilen emlâk vergisi beyan değeri, aylık bazda TEFE oranı ile revize edilecektir.

Örnek 1:

25 Kasım 1998’de 60 milyar liraya alınan bir şahsî gayrimenkul için 30 Kasım günü, alıcısı tarafından 70 milyar lira değer üzerinden emlak vergisi beyanı verilmiş olup bu gayrimenkul 6 Şubat 1999’da 90 milyar lira bedelle satılmıştır. TEFE oranları şöyledir : Aralık %6, Ocak %7. Burada maliyet olarak kabul edilen 70 milyar lira, 70x1,06x1,07 hesabı ile revize edilerek 79.394.000.000 liraya çıkarılır ve 90 milyar lira ile bu rakam arasındaki 10.606.000.000 liralık fark 2000 yılının Mart ayında, diğer kazanç olarak beyan edilir. (Bu örnekte emlak vergisi beyanının tutarı gelir vergisi matrahını etkilemiştir)

Beş Yıldan Fazla Elde Tutulan veya Veraset Yolu ile İktisap Edilen KONUTLAR ile KÖY KIYMET BEYAN DEFTERİNE KAYIT EDİLMESİ GEREKEN GAYRİMENKULLERİN Elden Çıkarılmasından Doğan Kazançlar 31.12.2008 Tarihine Kadar Gelir Vergisinden Müstesnadır (Veraset yoluyla iktisap edilenlerde 5 yıllık süre şartı aranmaz) :

Bu konuyu örnekle açmak uygun olacaktır.

Örnek 2 :

Haziran 1997’de VERASET yoluyla elde edilen konut Nisan 1999’da satılmıştır. Bu satıştan sağlanan kazanç hesaplanmaz ve vergilenmez. Dolayısıyle söz konusu konut için 1998 genel beyan döneminde emlak vergisi beyan değerinin ne olduğu gelir vergisi açısından  önemli değildir.

Örnek 3 :

Haziran 1997 ayında HİBE yoluyla edinilen bir konut, Şubat 1999 ayında 42 milyar bedelle satılmıştır. Bu konut için Kasım 1998 ayında, kendisine hibe yapılanın 1999, 2000 ve 2001 yılına yönelik olarak verdiği emlak vergi beyannamesinde beyan ettiği değer 35 milyar liradır.

Bu 35 milyar, beyan süresinin sonuna kadar endekslenmiş maliyet bedeli olarak dikkate alınır. Aralık ve Ocak ayları TEFE oranları %6 ve %7 ise 35x1,06x1,07 hesabı ile revize edilerek, 39.697.000.000 liraya yükseltilir. Aradaki fark olan 2.303.000.000 TL. 2000 yılı Martında beyana tabidir. Ancak bu rakam 3,5 milyar liranın altında kaldığı için, 1999 yılında, diğer kazançlar toplamının 3,5 milyar lirayı aşmasına sebep olacak başkaca diğer kazanç yoksa beyannameye ithal edilmez.

Örnek 4 :

1992 yılında alınmış olan bir konut 1999 yılında satılmışsa, konutun elde tutulma süresi 5 yıldan fazla olduğu için gelir vergisi doğmaz. (Dolayısıyle de emlak vergisi beyan değerinin önemi yoktur.)

(Yukarıdaki örnekten de anlaşılacağı üzere, 5 yıllık sürenin, iktisap tarihine bakılmaksızın bütün konutlar ile köy kıymet beyan defterine kayıt edilmesi gereken gayrimenkuller için, 4369 sayılı Kanunun yayım tarihi olan 29.7.1998 ya da diğer kazanç ve iratlardaki yeni vergileme rejimine ilişkin hükümlerin yürürlük tarihi olan 1.1.1999’dan itibaren başlatılması gerektiği şeklindeki yorumlara kesinlikle katılmıyoruz.)

Örnek 5 :

Haziran 1998 ayında alınan ve köy kıymet beyan defterine kaydı gereken (bu konuda, EVK’nun 25 inci maddesine bakınız) bir gayrimenkul 2004 yılında satılmışsa bu satışta elde tutma süresi 5 yılı aştığı için gelir vergisi hesaplanmaz. (Bu durumda emlak vergisi beyanının, gelir vergisine etkisi yoktur. Çünkü gelir vergisi yoktur.)

Bu örnekdeki satış, 2009 yılında yapılsaydı, yasal istisna süresi dolduğu için gelir vergisi matrahı hesaplanacaktı ve bu hesapta, 1998 emlak vergisi beyan değerinden hareket edilecekti. (1998’den sonraki 4 yıllık genel beyan dönemlerinde yapılan emlak vergisi beyanlarının ve değişiklik beyanlarının maliyet olarak dikkate alınabilme özelliği yoktur.) 

Bu örneklerden anlaşılacağı üzere konutlar ve köy kıymet beyan defterine kaydı gereken gayrimenkullerde, duruma göre 1998 genel beyan döneminde beyan olunan emlak vergi değeri gelir vergisi açısından bazı hallerde önem taşımakta bazan da önemsiz olmaktadır. 

3.2.Tapu Harcı Açısından :

Satış 1999’da yapıldığında bu satış gelir vergisi açısından yukarıda açıkladığımız yeni esaslara tabi olacak, ayrıca tapu harcı matrahının minimum seviyesi olan emlak vergisi matrahı, 1998 tutarına göre, 1998 yılı yeniden değerleme katsayısı kadar artacaktır.

Yukarıdaki 2.2. nolu bölümde belirtilen gayrimenkulün satışı, 1998 yerine 1999’da yapılsaydı, 200 milyar lira olan minimum tapu harcı matrahı, 1998 yılı yeniden değerleme katsayısı kadar artmış olacaktı.

4. ANAYASA’YA AYKIRILIK SORUNU :

Yıllar önce satın alınmış ve alış tarihinden itibaren 1 veya 4 yıllık sürenin geçmiş olması sebebiyle çoktan vergisiz alana girmiş olan şahsi gayrimenkullerin 1.1.1999’dan itibaren satışının gelir vergisine tabi olduğu hükmünün vergi kanunlarının geriye yürümezliği esasına ve Anayasa’ya aykırı olduğu kanısını taşımaktayız. Tasarruflarını para piyasasında değerlendirecek bilgi ve zamandan yoksun kimselerin bunların değerini korumak amacı ile satın aldıkları ve satışının vergi dışı tutulması bir manada müktesep hak haline gelmiş gayrimenkullerini vergilemek sadece hukuka değil, hakkaniyet esaslarına da aykırı düşer.

5. SONUÇ :

Yukarıdaki açıklamalarımızdan anlaşılacağı üzere şahsi gayrimenkullerin satışından sağlanan kazançların vergi mevzuatı karşısındaki durumu fevkalade karmaşık bir hal almıştır. Konu ve sorunlar sadece yukarıdakilerden ibaret değildir. Mesela yukarıda hiç değinmediğimiz, işyeri olarak kullanılan konutlar, tapuda arsa olarak görünen konutlar, işyeri olarak yapılmış olup konut olarak kullanılan binalar, tapuya aksetmemiş satış işlemleri ve hiç tapusu olmayan gayrimenkuller, arsanın bina mütemmimi olma özelliği gibi sorunlar çözüm beklemektedir.

Sonuç olarak Maliye İdaresi’nin bu sorunları çözüme kavuşturması gerekmektedir.
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