ihale ile alinan parsellerin satisinda iktisap tarihi ve vergilendirme
hk.
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Konu : ihale ile alinan parsellerin satisinda iktisap tarihi ve

vergilendirme.

ilgide kayith dézelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden, S.S. ... Tarimsal Kalkinma
Kooperatifi adina kayitl Gzerinde un fabrikasi bulunan 1329 parsel no.lu tarla niteligindeki gayrimenkuli
23.11.2006 tarihinde; Gzerinde sosyal tesisler bulunan 2693 parsel no.lu tarla niteligindeki gayrimenkuli
ise 25.12.2006 tarihinde ... 1. icra Dairesi tarafindan diizenlenen acik artirma sonucu ihale ile satin
aldiginiz, ancak anilan kooperatifin ihalenin iptali icin Yargitay nezdinde actigi davanin lehinize
sonuclanmasi Uzerine gayrimenkullerin 19.03.2008 tarihinde tapu kayitlan ile adiniza tapu tescil
isleminin gergeklestirildigi belirtilerek, s6z konusu gayrimenkullerin satisi halinde deger artisi kazanci
yonlinden vergileme yapilip yapiimayacadi ile iktisap tarihinin tapu tescil tarihi mi yoksa ihale tarihi mi

olacagi hususlarinda Baskanhdimiz goristnin istenildigi anlasiimaktadir.

Sayfal/5



193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesinin birinci fikrasinda, "Her tarlU ticari ve sinai
faaliyetlerden dodan kazanclar ticari kazanctir." hiikmi yer almakta olup, ayni maddenin ikinci fikrasinin
(4) numarali bendinde, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu

islerinden elde edilen kazanglarinin ticari kazang olacagi hilkme baglanmistir.

Ticari faaliyet, bir tir emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang 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 buUtin unsurlariyla birlikte

degerlendirildiginde kazanc saglama potansiyeline sahip olmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi sartlarn ile kurulmus bir ticari organizasyon icinde
yapildiginda, alim-satimin ticari faaliyetin unsuru sayilacagi aciktir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi
unsurlari ile acikca belli olmadigr hallerde, faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen
objektif 6lcli, muamelenin ¢oklugudur. Muamelenin ¢oklugu, gayrimenkullerin ayni takvim yili igerisinde

birden fazla defada veya takip eden birden fazla takvim yilinda ard arda satilmasidir.

Anilan Kanunun Mikerrer 80'inci maddesinde ise; "Asadida yazili mal ve haklarin elden

ctkarilmasindan dogan kazanclar deger artisi kazanclaridir.

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 ziral
istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayili
kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare Yuriirliikk; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak lizere
04.04.2007) bes yil icinde elden cikariilmasindan dodan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari

dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilr.).

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarinin elden cikarilmasindan saglananlar haric, (2012 takvim yili icin) 8.800.- Tirk Lirasi gelir

vergisinden mustesnadir." hiUkmu yer almaktadir.

Ote yandan, mezk(r Kanunun mikerrer 81'inci maddesinde, "Deder artisinda safi kazang, elden
cikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tirli menfaatlerin
tutarindan, elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve
saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6ddenen vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle bulunur. Hasilatin
ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin tutari Vergi Usul Kanununun degerleme ile ilgili hikimlerine

gore tayin ve tespit olunur.
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Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin, elden
cikarildigi ay hari¢c olmak Uzere Devlet istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki
artis oraninda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin % 10

veya Uzerinde olmasi sarttir." hikmune yer verilmistir.

Ayni Kanunun gegici 71'inci maddesinde ise; "Bu Kanunun mukerrer 80'inci maddesinin birinci
fikrasinin (6) numarall bendinin uygulanmasina iliskin olarak, 70'inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2),
(4), ve (7) numarali bentlerinde sayilan ve 1/1/2007 tarihinden 6nce iktisap edilmis olan mal (gercek
usulde vergilendirilen ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin elden

ctkarilmasindan dogan kazanclarin vergilendirilmesinde dért yillik stire esas alinir." denilmektedir.

Konuyla ilgili olarak yayimlanan, 76 seri no.lu Gelir Vergisi Sirkllerinin "4. Gayrimenkullerde
iktisap Tarihinin Belirlenmesi" baslikli béliminde; "Gayrimenkullerde iktisap, Tirk Medeni Kanununun
705'inci maddesi uyarinca, tapuya tescille olmaktadir. Buna gore, kat karsiligi miteahhide veya
kooperatiflere verilen arsa karsiliginda alinan gayrimenkuller dahil, iktisap edilen gayrimenkullerin elden
cikarilmasi halinde, deger artisi kazancinin tespiti yoninden iktisap tarihi olarak, gayrimenkullin tapuya

tescil edildigi tarih esas alinacaktir.

Ancak, gayrimenkulln tapuya tescil tarihinden 6nce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi bazi
Ozel haller de iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul

edilmesi gerekir.

Bu cercevede, konut yapi kooperatifleri, Toplu Konut idaresi veya diger kisilerden gayrimenkulii
fiilen kullanima hazir sekilde teslim alanlarin, s6z konusu gayrimenkulleri fiilen kullandiklarini; tahsis
belgesi, teslim tutanaklari, su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalari ve benzeri belgelerle tevsik etmeleri
halinde deger artisi kazancinin tespiti yoninden fiilen kullanima basladiklar tarih iktisap tarihi olarak

kabul edilecektir.

Gayrimenkulin ihale veya icra yoluyla alindigi durumlarda da fiilen kullanima hazir sekilde teslim

alindiginin ve fiilen kullanildiginin yukarida s6zU edilen belgelerle tevsik edilmesi sartiyla, tapu tescil

islemi olmasa dahi fiilen kullanima birakildi§i tarihin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir."

aciklamalarina yer verilmistir.

Ote yandan, 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 704 ve 705'inci maddelerine gére tasinmaz
mulkiyetinin konusuna giren gayrimenkulin mulkiyetinin kazanilmasi, tapuya tescille dogacagindan
"iktisap tarihi" olarak, tapu tescil tarihinin esas alinmasi gerekir. Ancak, gayrimenkultn fiilen kullanim
hakkinin tapu tescil tarihinden énce aliciya birakilmis olmasi halinde ise bu tarih iktisap tarihi olarak

dikkate alinacaktir.
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Konu ile ilgili olarak Torbal Vergi Dairesi MUdurlGgu ile yapilan yazisma sonucunda alinan yazi ve
eklerinin tetkikinden;1329 parsel Uzerinde un fabrikasi 2693 parsel Uzerinde ise sosyal tesislerin
bulundugu, ancak s6z konusu un fabrikasi ile sosyal tesislerin alis tarihinden itibaren kapal ve atil
durumda oldugu, fiilen bir faaliyetinizin bulunmadigi, elektrik aboneliginin halen S.S. ... Koyl Kalkinma
Kooperatifi adina kayith oldugu, su aboneliginin ise 20.07.2011 tarihinde ortagi ve muduri oldugunuz

daireleri Cinarlar Tarim Urnleri Ltd. Sti. adina kayith oldugu anlasiimistir.

Yukarida yer alan mevzuat huktUmleri ve aciklamalar ¢ercevesinde; Gzerinde un fabrikasi bulunan
1329 no.lu tarla niteligindeki gayrimenkuli 23.11.2006 tarihinde, Gzerinde sosyal tesis bulunan 2693
parsel no.lu tarla niteligindeki gayrimenkull ise 25.12.2006 tarihinde dlzenlenen ihale ile satin
almaniza ragmen, s6z konusu un fabrikasi ile sosyal tesislerin alis tarihinden itibaren kapali ve atil
durumda olmasi, fiilen bir faaliyette bulunulmadiginin vergi dairesince tespiti nedeniyle, bu tasinmazlarin

adiniza tapuya tescil edildigi 19.03.2008 tarihinde iktisap edildiginin kabull gerekmektedir.

Buna gore, Uzerinde un fabrikasi ile sosyal tesislerin bulundugu s6z konusu gayrimenkullerin;
iktisap (tapu tescili) tarihinden itibaren bes yil icerisinde bir defada ayni kisiye satilmasi (topluca elden
cikarilmasi) durumunda, gayrimenkulin elden cikarilma bedelinden; endeksleme yapilmak suretiyle
bulunacak iktisap bedeli ile elden cikarma dolayisiyla yapilan ve uhdenizde kalan giderler ve 6denen
vergi ve harclarin indirilmesi sonucu kalan tutarin ilgili yil icin belirlenen istisna miktarini asmasi halinde,

asan kismin deger artis kazanci olarak gelir vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir.

Ote yandan, s6z konusu un fabrikasi ile sosyal tesislerin; ayni kisiye farkl tarihlerde veya farkli
kisilere ayni tarihte veya birbirini izleyen yillarda satilmasi durumunda ise, yapilan satislar devamli olarak
gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden elde edilen kazancin Gelir Vergisi

Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ayrica, s6z konusu gayrimenkullerin icra Dairesince, tapu tescil tarihinden énce fiilen kullanima
hazir bir sekilde tarafiniza birakildigi ve fiilen kullanildiginin belgeyle tevsik edilmesi durumunda, fiilen

kullanima birakildigi tarihin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekecegi tabiidir.

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

O0zelge gecersizdir.
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(***) Talebiniz Uzerine 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.

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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