Veraset yoluyla intikal eden gayrimenkullerin tapuda yapilacak
tescil islemleri ve satisinin Gelir Vergisi ve Damga Vergisi Kanunlari
yonunden degerlendirilmesi hk.
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Konu : Kat irtifaki tesis edilmis tasinmaz ile ilgili tapu islemlerinde tapu harci

odenmesi ve satilacak gayrimenkullerin vergilendirilmesi.

ilgide kayith 6zelge talep formunuzda, muris ... ile bir kooperatif arasinda imzalanan satis vaadi
s6zlesmesi kapsaminda tarafiniza veraset yoluyla intikal eden tasinmazin adiniza tapuda yapilacak tescil
islemleri sirasinda 6denmesi gereken harg¢ tutarinin nasil belirlenecegi ile tapuda adiniza ve istirakleriniz
adina kayith olmasina ragmen sozlesme geregi kooperatife ait olan tasinmazlarin pespese ve birden fazla
satilacagr belirtilerek, satislarla ilgili gelir vergisinin kim tarafindan 06denecegi konusunda

Baskanligimizdan gorls istenilmektedir.

HARCLAR KANUNU YONUNDEN:
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492 sayil Harclar Kanununun 57 nci maddesinde; "Tapu ve kadastro islemlerinden bu kanuna
bagl (4) sayili tarifede yazili olanlari, tapu ve kadastro harclarina tabidir" hikmine yer verilmistir.(4)
sayil tarifenin 1/20 numarali fikrasinin (a) bendinde, gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya o6liinceye
kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hiklUmlerine gére devir ve iktisabinda gayrimenkulln
beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergisi degeri Gzerinden (cebri icra ve
suyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel Uzerinden) devir eden ve devir
alan icin ayri ayri binde 20 oraninda ve (e) bendinde gayrimenkul Gzerine irtifak hakki tesis ve devrinde
(634 sayili Kat Mdulkiyeti Kanununa goére yapilan kat irtifaklari haric olmak Uzere) tesis ve devir icin
0denen bedel (Bu bedel, Gzerinde hak tesis edilen gayrimenkuliin emlak vergisi degerinin iki katindan

cok olamaz) lzerinden devir alan icin binde 20 oraninda harc alinacagi hikim altina alinmistir.
Diger taraftan Kanunun 63 lnci maddesinde;

"Bu Kanunda so6zU edilen "kayith deger" veya "emlak vergisi degeri" deyimi; 1319 sayili Emlak

Vergisi kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade eder.

(5766 sayili Kanunun 11 inci maddesiyle degisen fikra, YUrirlik; 06.06.2008) Gayrimenkul devir
ve iktisaplarinda, tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere, beyan edilen devir

ve iktisap bedeli GUzerinden hesaplanir.

(5838 sayili Kanunun 16 nci maddesiyle eklenen fikra, YUrarlak; 28.02.2009) Kat irtifakli

gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami Gzerinden hesaplanir.

(5766 sayili Kanunun 11 inci maddesiyle degisen fikra, YUrurlik; 06.06.2008) Tapuda yapilan
islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha dislk bir bedel Gzerinden har¢ 6dendiginin veya beyan
edilen devir iktisap bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet
eden harg ikmalen veya re'sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve kadastro harci icin, 213 sayil
Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyal cezasi % 25 nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina

istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz....."
hikmune yer verilmistir.

Ote yandan Kanunun 127 nci maddesinde; kanunda aksine hiikiim bulunmadikca, harclarin
tamami pesin olarak édenmeden harca mevzu olan islemin yapilmayacagi; 128 inci maddesinde ise,
gerekli harclari tamamen almadan islem yapan memurlarin harcin édenmesinden mukellefler ile

muteselsilen sorumlu tutulacagi hikme baglanmistir.

Diger yandan, 492 sayili Kanunun 63 ncl maddesinin ikinci ve Uglncl fikralarinda 5766 sayili
Kanunun 11 inci maddesinin (c) bendi ile yapilan degisiklige iliskin olarak 56 ve 59 Seri No.lu Harclar
Kanunu Genel Tebliglerinde, gayrimenkul veya Uzerinde kat irtifaki tesis edilen gayrimenkullerin devir ve

iktisaplarinda tapu harcinin gayrimenkulin emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere devir ve iktisap
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bedelinin tamami Gzerinden hesaplanmasi gerektigi, 06/06/2008 tarihinden itibaren yapilacak devir ve
iktisaplarda gergek alim-satim bedelinin tapu islemine yansitilmadiginin tespit edilmesi halinde aradaki
farka isabet eden harcin % 25 oraninda vergi ziyal cezasi ile birlikte tahsil edilecegine iliskin aciklamalara

yer verilmistir.

Yukarida yer alan duzenlemeler cercevesinde, muris ...'ndan veraset yoluyla tarafiniza intikal
eden tasinmazin tescili isleminden harc¢ alinmayacak ayrica, s6z konusu tasinmaz Uzerinde Kat Mulkiyeti
Kanunu hidkUmleri uyarinca arsa maliki veya arsanin ortak maliki sifatiyla tesis edilecek kat irtifaki

islemleri sirasinda tapu harci 6denmeyecektir.

Ancak, "Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi" ne
istinaden Tapu Sicil Mudurliginde kurulan kat irtifaki uyarinca adiniza tescil edilen bagimsiz bélimlerin
gerek kooperatife ve gerekse kooperatifce veya tarafinizca bir baskasina satisi ile ilgili olarak yapilacak
devir islemlerinde 492 sayili Kanuna bagl (4) sayili tarifenin 1/20-a fikrasi uyarinca binde 20 oraninda

har¢ alinmasi gerekmektedir.

GELIR VERGISI KANUNU YONUNDEN:

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarlG ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu hikmdine yer verilmis olup, ayni maddenin ikinci
fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak

ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hikme baglanmistir.

Diger taraftan, ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazan¢ saglama
niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari
faaliyet olma niteligine etki etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin kazanc
saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun butln unsurlariyla
birlikte degerlendirildiginde kazan¢ saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyac kapsam ve

sinirlarini asmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon iginde yapildiginda alim satimin ticari faaliyetin
bir unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile acik¢a belli olmadigi
hallerde ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6lcl olarak, muamelede

cokluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Diger yandan, ayni Kanunun "Deger Artisi Kazanglar" baslikli Mikerrer 80 inci maddesinin 1 inci
fikrasinin 6 nci bendinde, iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numaral bentlerinde yazili mal ve haklarin, iktisap
tarihinden baslayarak bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclarin (Kooperatiflerin ortaklarina

bu sifatlari dolaysiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis
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sayllir.) deger artisi kazanci oldugu hikme baglanmistir.

Bu aciklamalara gore, muris ... ile miteahhit kooperatif arasinda imzalanan satis vaadi ve kat
karsiligi insaat s6zlesmesi kapsaminda tarafiniza veraset yoluyla intikal eden ve fiilen kullaniminiza
birakilmak veya tapuda tescil edilmek suretiyle sahip oldugunuz kendinize ait gayrimenkullerin ivazsiz
iktisap edilmesi nedeniyle, bu gayrimenkullerin satisindan elde edilen kazancin deger artisi olarak

vergilendirilmesi s6z konusu olmayacaktir.

Ancak s6z konusu gayrimenkullerin satisinin ticari bir organizasyon icinde yurutdlmesi veya bu
tlr organizasyon icinde yurutilmemekle beraber ayni kisiye farkli tarihlerde veya farkh kisilere ayni
tarihte satilmasi veya birbirini izleyen yillarda satilmasi durumunda ise yapilan satislar devaml olarak
gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi

Kanununun 37 nci maddesi ¢cercevesinde ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, Vergi Usul Kanununun 3 ncld maddesinin (B) fikrasinda; vergilendirmede vergiyi
doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin esas oldugu, vergiyi doguran olay ve
bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin yemin haric her tirlG delille ispatlanabilecegdi, vergiyi
doguran olayla ilgisi tabii ve aclk bulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak
kullanilamayacadi, iktisadi, ticari ve teknik icaplara uymayan veya olayin 0zelligine gére normal ve
mutad olmayan bir durumun iddia olunmasi halinde ispat kilfetinin bunu iddia eden tarafa ait oldugu

hikme baglanmistir.

Bu nedenle; kat karsiligi insaat s6zlesmesi geredi tapuda arsa sahibi adina kayitli goériinen ancak
gercekte miteahhit kooperatife ait olan dairelerin, kooperatif Uyelerine veya ucuncu kisilere satisindan
elde edilen gelirin kooperatif tarafindan beyan edilmesi gerekmekte olup, satis isleminin muteahhit
kooperatifce gerceklestirildiginin ispat kilfeti tarafiniza ait olmak kaydiyla dairelerin satisi sirasinda arsa
sahibi tarafindan Ggilncu kisilere tapuda devir islemi gergek bir satis islemi olmayacagindan arsa sahibi

adina herhangi bir vergilendirme olmayacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz

dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin
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gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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