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Konu : Gayrimenkul alim satim faaliyetinin

degerlendirilmesi

ilgide kayitl dilekcenizde,

- adiniza kayith bulunan arsa lzerinde 9 adet bagimsiz birim insa edilmek ve 2 adedi tarafiniza 7
adedi ise miteahhide verilmek lzere s6zlesme diizenlendigi, arsa sahibi olmaniz nedeniyle miteaahhide
verilecek dairelerin satisinin tarafiniz Gzerinden gerceklestirildigi, sahsiniza kalacak 2 adet dairenin

satisinda herhangi bir mikellefiyet gerektirip gerektirmedigi,

- muhtelif tarihlerde alinip 2009 yilinda satilan gayrimenkullerinizle ilgili olarak kazancinizin deger
artis kazanci olarak mi yoksa ticari kazan¢ olarak mi degerlendirilecegi, hisseli satislarda satis degeri

olarak har¢ matrahinin hisseye isabet eden kisminin mi dikkate alinacagi

hususlariyla ilgili olarak Baskanhgimizin gorisi sorulmaktadir.
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A) GELIR VERGISI YONUNDEN DEGERLENDIRME:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her trlu 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 islerden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hikme baglanmistir.

Ayni Kanunun "Deger Artisi Kazanclarn" bashkli mikerrer 80 inci maddesinde iktisap sekli ne
olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7)
numarali bentlerinde yazii mal ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes vyil icinde elden

¢ikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanci oldugu hikme baglanmistir.

Bu maddede gecen "elden ¢ikarma" 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
araclarinin elden cikarilmasindan saglananlar hari¢, (01.01.2009 -31.12.2009 tarihleri arasinda
uygulanan miktar) 7.600 Tirk Lirasi gelir vergisinden mistesnadir. Ote yandan, ticari faaliyet emek-
sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang¢ saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi
boyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma niteligine etki etmemektedir.
Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin kazan¢ saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte
faaliyeti icra eden organizasyonun buUtlin unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde kazan¢ 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 6lcl olarak, muamelede

cokluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkli tarihlerde veya farkli
kisilere ayni tarihte satilmasi veya birbirini izleyen yillarda satilmasi durumunda 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.

Ote yandan, Vergi Usul Kanununda vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gercek mahiyetinin esas olacagi hikim altina alinmistir. Buna gore, insaatin arsasinin arsa
sahibine bagimsiz bélimler verilmek suretiyle temin edilmesi halinde, insaati yapana ait bélimlere isabet
eden arsa payl, daha 6nce muteahhide devredilir. Ancak arsa payindan muiteahhide devir yapilmadan

yapilan satislarla, arsanin bir kisminin miateahhide devrinin yapilmasi suretiyle yapilan satislar arasinda
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bir fark bulunmadigindan; arsa payl miuiteahhit tarafindan devir alinmadan yapilan ve muteahhidin
hissesine diisen dairelerin satisindan elde edilen kazancin VUK'da yer alan hikim geregince muteahhidin

kazanci olmasi gerekmektedir.

Ozelge talep formunuz ile eklerinin tetkikinden; adiniza kayith arsanin "Kat Karsiligi insaat ve
Satis Vaadi Sézlesmesi" ne istinaden muteahhide verildigi, karsiliginda 2 adet dairenin sahsiniza kaldigi,
muteahhide kalan 7 adet dairenin ise sahsiniz lUzerinden satisinin gerceklestirildigi ve kendinize ait olan
gayrimenkullerden 2005 yilinda 1, 2006 yilinda 3 ve 2009 yilinda da 8 adedinin satisinin gerceklestirildigi

anlasiimistir.

Bu itibarla; sahsiniz ile miteahhit arasinda imzalanan "Kat Karsii§ Insaat veSatis Vaadi
Sozlesmesi"ne istinaden yapilan dairelerden muteahhide verilen 7 adet dairenin satisindan elde edilen
kazancin miteahhit tarafindan ticari kazanc hikimlerine gore beyani gerektiginden sahsiniz tarafindan

beyani s6z konusu degildir.

Bu cercevede; sahsinizin 2005 yilinda 1 adet, 2006 yilinda da 3 adet gayrimenkul satisinin olmasi
nedeniyle bu satislardan elde edilen kazancin ticari kazang hiklmleri kapsaminda degerlendiriimesi

gerekmektedir.

Ayrica 2007 ve 2008 yillarinda gayrimenkul satisiniz olmadigindan 2005 vyilinda acilan
mukellefiyetinizin 2006 yili sonu itibariyle kapatilmasi ve 2009 yilinda birden fazla gayrimenkul satisiniz

nedeniyleyeniden ticari kazang yoninden miukellefiyetinizin tesis edilmesi gerekecedi tabiidir.
B)HARCLAR KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

Bilindigi Uzere, 492 sayili Harclar Kanununun doérdincid kisminda tapu ve kadastro harclarina
iliskin huktUmler yer almis olup, s6z konusu Kanunun 57 nci maddesinde; "Tapu ve kadastro islemlerinden
bu kanuna bagh (4) sayili tarifede yazili olanlar, tapu ve kadastro harclarina tabidir." hikmu

bulunmaktadir.

Kanunun 58 inci maddesinde; "Tapu ve kadastro harclarini kanuna ekli tarifede belirtilen kisiler;
tarifede belirtilmeyen islemlerde, taraflar aksini kararlastirmamis ise, asagida yazili kisiler 6demekle

mukelleftir.

a) Milkiyet ve milkiyetten gayri ayni haklan iktisap edenler (iktisap eden kisiler birden fazla ise

harclari hisseleri oraninca 6derler).
b) ipotek tesisinde ipotegi tesis edenler,
c) Kadastro islerinde adlarina tescil yapilanlar,

d) Miras sebebiyle ciplak mulkiyetin mirasci adina tescilinde, ciplak miulkiyet sahibi olanlar,
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e) Rucularda rlcu eden taraf,
f) Bunlar disinda kalan islemlerde lehine islem yapilmis olanlar." hikdmlerine yer verilmistir.

Anilan Kanunun 63 Uncl maddesinde (5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (c ) bendi ile
degisen sekli); "Bu Kanunda s6zl edilen "kayith deger" veya "emlak vergisi degeri" deyimi; 1319 sayili

Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade eder.

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci emlak vergisi degerinden az olmamak
Uzere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli lGzerinden hesaplanir. Kat irtifakli gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami Uzerinden hesaplanir. Tapuda yapilan islemden
sonra, emlak vergisi degerinden daha dusUk bir bedel lzerinden har¢ 6édendiginin veya beyan edilen
devir ve iktisap bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet
eden harc¢ ikmalen veya re'sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve kadastro harci icin, 213 sayili
Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyal cezasi % 25 nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina

istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz..." htikUmleri yer almistir.

Diger taraftan, Harclar Kanununa bagh (4) sayil tarifenin 1/20 numaral fikrasinin (a) bendinde,
gayrimenkullerin ivaz karsihiginda veya olinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa
hikimlerine gére devir ve iktisabinda (4751 sayili Kanunun 6/C maddesiyle degisen ibare) (9.4.2002
tarihinden gecerli olmak Uzere) gayrimenkulin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak
Uzere emlak vergisi degeri Gzerinden (cebri icra ve suyuun izalesi hallerindesatis bedeli, istimlaklerde
takdir edilen bedellizerinden) devir eden ve devir alan icin ayri ayr (1/1/2010 tarihinden itibaren gecerli

olmak Uzere) binde 16,5 oraninda harg alinacagi, hikme baglanmistir.

Ote yandan, Maliye Bakanlid Gelir idaresi Baskanh§inin 14/3/2009 tarih ve 27169 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 59 Seri No.lu Harglar Kanunu Genel Tebliginin 2 nci b6élimianin, "63 Gncd Maddede
Yapilan Degisiklik" bashkl 1 nci maddesinde; "Bilindigi gibi, 5766 sayili Kanunla 492 sayili Kanunun 63
Uncl maddesinde yapilan degisiklikle gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gercek alim-satim bedeli
Uzerinden tapu harci tahsil edilmesi esasina gecilmis ve 56 Seri No.lu Harclar Kanunu Genel Tebliginde
konuya iliskin ayrintili aciklamalara yer verilmisti. Ancak, kat irtifakli gayrimenkullerin alim-satimina
iliskin tapu harci uygulamasinda tereddutler yasanmasi Uzerine, 5838 sayili Kanunla yapilan dizenleme
ile kat irtifaki tesis edilmis gayrimenkullerin devir ve iktisabinda tapu harcinin, gayrimenkulin emlak
vergisi degerinden az olmamak Uzere devir ve iktisap bedelinin tamami Uzerinden hesaplanmasina

yonelik uygulamaya aciklik kazandiriimistir." aciklamalarina yer verilmistir.

Buna gore sahibi oldugunuz gayrimenkulln satis islemine iliskin olarak tapuda yapilacak islemler
sirasinda harcin; gayrimenkullin emlak vergisi dederinden az olmamak Uzere, beyan edilen devir ve
iktisap bedeli Gzerinden, gayrimenkulln hissesinin devri halinde ise hisseye isabet eden emlak vergisi

degerinden az olmamak Ulzere beyan edilen devir ve iktisap bedeli Uzerinden, Kat irtifakli gayrimenkul
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devir ve iktisaplarinda ise, gayrimenkuliin emlak vergisi degerinden az olmamak lzere devir ve iktisap
bedelinin tamami Uzerinden hesaplanarak devir eden ve devir alan tarafindan ayri ayri ddenmesi

gerekmektedir.
C) KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME :

3065 sayili Katma Deder Vergisi Kanununun 1/1 inci maddesine gore, TUrkiye'de ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti gercevesinde yapilan teslim ve hizmetler katma deger vergisine

tabiidir.

Buna goére, sahsiniz tarafindan yapilan gayrimenkul alim-satim isinin ticari kazang hidkimleri
cercevesinde degerlendiriimesi halinde bu satislariniz katma deger vergisine tabi olacak ve katma deger

vergisi mukellefiyetiniz tesis edilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregdini 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.

(***) 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

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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