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karsihiginda alinan dairelerin satisi halinde vergilendirmenin nasil olacagi.

ilgide kayith ézelge talep formunuzun incelenmesinden; veraset yoluyla intikal eden ... yer alan
arsay! diger varislerinizle birlikte kat karsiligi s6zlesme yapmak suretiyle miteahhide verdiginiz ve
muUteahhidin tarafiniza 12 adet daireyi teslim ettigi belirtilerek, elde ettiginiz gayrimenkulleri satmaniz
durumunda deder artisi kazanci veya ticari kazang yoninden gelir vergisi mikellefi olup olmayacaginiz

hususunda bilgi istenildigi anlasiimakta olup, konu hakkinda Baskanligimiz gortst asagida aciklanmistir.

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarlG ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu hikmune yer verilmis olup, anilan maddenin ikinci

fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak

Sayfal/4



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

Diger taraftan, ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazanc¢ 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 bitin unsurlariyla
birlikte degerlendirildiginde kazanc saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyac kapsam ve

sinirlarini asmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon icinde 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 6lci olarak muamelede

cokluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, ayni Kanunun "Deger Artisi Kazanclari" bashkh Mukerrer 80 inci maddesinde;

"Asagida yazili mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan kazanclar deger artis kazanclanidir.

6. iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin ziraf
istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (01/01/2007
tarihinden gecerli olmak Uzere) bes yil icinde elden cikarilmasindan dodan kazanclar (Kooperatiflerin
ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin

alinmis sayilir.).

Bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret

sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarinin elden c¢ikarilmasindan saglananlar harig, (280 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile
01/01/2012 tarihinden itibaren 8.800 TL.)Yeni Turk Lirasi gelir vergisinden mustesnadir." hikmine yer

verilmistir.

Ote yandan, 76 seri no.lu Gelir Vergisi Sirkileri'nin 5 numarali "Cins Tashihi Yapilan
Gayrimenkuller ile Kat Karsihgr Olarak Muteahhit veya Konut Yapi Kooperatiflerinden Alinan

Gayrimenkullerin Satilmasi Halinde iktisap Tarihinin Belirlenmesi' baslikli bélimiinde;
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Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi deger artisi kazancinin konusuna girmemektedir.
Bu cercevede ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkulln Uzerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat
karsihdr olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden cikarilmasi halinde elde edilen gelir, deger

artisi kazanci kapsaminda degerlendiriimeyecektir.

Ornek 7:

Bay (B)'ye veraset yoluyla intikal eden iki kath ahsap bina, yikilip yerine yeni bir bina yapmasi ve
bu yeni binadan kendisine iki adet daire verilmesi karsiiginda, miteahhide verilmistir. Bay (B),

muteahhitten kat karsihigi aldigi iki adet daireyi teslim aldigi yil icinde satmistir.

ivazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkuliin, cins tashihi yapilarak kat karsiligi
verilmesi halinde, "ivazsiz iktisap edilme" niteligi dedismeyeceginden, gayrimenkulin satisindan elde

edilen gelir de deger artisi kazancina tabii olmayacaktir."
aciklamalarina yer verilmistir.

Yukarida yer alan mevzuat hikumleri ve yapilan aciklamalar cercevesinde, miras yoluyla intikal
eden arsanin kat karsiligi olarak insaat sirketine verilmesi neticesinde payiniza disen dairelerin satilmasi
halinde, bu gayrimenkuller "' ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkul ' olarak degerlendirileceginden

elde edilen kazang deger artisi kazanci kapsaminda vergilendirilmeyecektir.

Ote yandan, sahsiniza birakilan gayrimenkullerin, ayni kisiye farkli tarihlerde veya farkl kisilere
ayni tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda ise, yapilan satislar devaml olarak
gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden bu satislardan elde edilen kazancin

Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazanc olarak vergilendiriimesi gerekmektedir.

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 (zerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.
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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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