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Sayi : B.07.1.GiB.4.35.17.01-35-02-484 27/09/2011

Konu : Arsa Uzerine insa ettirilecek gayrimenkullerin elden cikariimasinin

vergilendirilmesi

ilgi (a) da kayitl dzelge talep formunuz ve eki 24/02/2011 tarihli dilekcenizde, 04/04/2005
tarihinde satin aldiginiz 7656 m2 buyukligundeki arsayi ayni yil icerisinde (22/12/2005 tarihinde) 90 adet
mesken yapimi icin kat irtifaki tesis ettirdiginiz, anilan tarihten bugliine kadar higbir islem yaptiriimayan
gayrimenkulinizi kat karsiligi satmak istediginiz, imar durumu nedeniyle icerisinde isyeri olmayan ve
tamami 150m2 nin altinda olan konutlarin satilmasi durumunda vergilemenin ne sekilde olacagi ile s6z
konusu gayrimenkullerin tek seferde ya da farkh tarihlerde ayni kisilere satiimasinin durumu degistirip
degistirmeyecedi hususunda Baskanligimiz gorist talep edilmis, daha sonra Baskanligimiza verilen ilgi
(b) de kayith ek dilekcenizde ise ilgi (a) da kayith 6zelge talep formunuz ve eki 24/02/2011 tarihli
dilekgenizde "kat karsiligi" ifadesinin sehven yazildigi (kullanildigi) belirtilmistir.
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Konuya iliskin Baskanhgimiz gorist asagida aciklanmistir.
GELIR VERGISI KANUNU YONUNDEN:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin 1 inci fikrasinda, her tarlQ ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanglarin ticari kazanc oldugu hikme baglanmis ve ayni maddenin ikinci
fikrasinin (4) numarali bendinde gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak

ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanclar ticari kazang olarak sayilmistir.

Ayni Kanunun "Deger Artisi Kazanclari" bashkli mikerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasinin (6)
numarali 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 (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin
ziral istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayil
kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare YUrurlik;1/1/2007) bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan
kazanclarin (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis
tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.) deger artis kazanci olarak vergiye tabi tutulacagi hikim
altina alinmis, ayni maddenin ikinci fikrasinda da bu maddede gecen "elden ¢ikarma" deyiminin, bu mal
ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi,

devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade ettigi aciklanmistir. ,

Diger taraftan ayni Kanunun Gecici 71 inci maddesinde, "Bu Kanunun miukerrer 80 inci
maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinin uygulanmasina iliskin olarak, 70 inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde sayilan ve 01/01/2007 tarihinden 6nce iktisap edilmis
olan mal (gercek usulde vergilendirilen ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve
haklarin elden gikarilmasindan dogan kazanglarin vergilendiriimesinde dort yillik stire esas alinir." hikma

yer almistir.

Ote yandan, 4721 sayill Tirk Medeni Kanununun 704 ve 705 inci maddelerine gore tasinmaz
mulkiyetinin konusuna giren gayrimenkuliin milkiyetinin kazanilmasi, tapuya tescille dogacagindan
"iktisap tarihi" olarak, tapu tescil tarihinin esas alinmasi gerekir. Ancak, gayrimenkullin fiilen kullanim
hakkinin tapu tescil tarihinden dnce aliciya birakilmis olmasi halinde ise bu tarih, iktisap tarihi olarak

dikkate alinacaktir.
Buna gore; s6z konusu gayrimenkullerin,

- insaatlar tamamlanmadan, kat irtifakinin devri seklinde satisi durumunda iktisap tarihi olarak,

kat irtifaki tesis tarihinin (22/12/2005) dikkate alinmasi,

- insaatlar tamamlandiktan sonra hissenize diisen dairelerin satisi halinde ise iktisap tarihi olarak,

s0z konusu dairelerin tapuda adiniza tescil edildigi tarihin,
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dikkate alinmasi gerekmektedir.

Yukarida yer alan hukim ve aciklamalar cercevesinde; sahsiniza ait 7656 m2 lik arsaya 90 adet
mesken yapimi icin kat irtifaki tesis ettiriimesi sirasinda vergiyi doguran olay gerceklesmediginden

vergilemeye iliskin herhangi bir islemden s6z edilemeyecektir.

Ancak anilan gayrimenkullerin, iktisap tarihinden itibaren 4 yil icinde bir defada ayni kisiye
(topluca elden cikarilmasi) satilmasi halinde elde edilen gelirin deger artisi kazanci olarak

degerlendiriimesi gerekmektedir.

Ote yandan, s6z konusu gayrimenkullerin satisinin ticari bir organizasyon icerisinde yuritilmesi

veya bu tUr bir organizasyon i¢inde yuarutilmemekle beraber;
a) Ayni kisiye farkli tarihlerde,
b) Farkl kisi ve tuzel kisilere ayni tarihte,
c) Degisik kisi ve tuzel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,

d) Bir kisminin teslim alindigi takvim yili icinde toplu olarak, diger kisminin ise takip eden takvim

yiliicinde,

satilmasi durumunda ise yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim satim isiyle
ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanunu'nun 37 nci maddesi

cercevesinde ticari kazancg olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.
KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN:

KDV Kanununun 1 inci maddesinde; Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu, ayni maddede; ticari, sinai, zirai
faaliyet ile serbest meslek faaliyetinin devamhligi, kapsami ve niteliginin Gelir Vergisi Kanunu
hikimlerine gore; Gelir Vergisi Kanununda aciklik bulunmadigi hallerde, Turk Ticaret Kanunu ve diger

ilgili mevzuat hikimlerine gore tayin ve tespit edilecedi hikim altina alinmistir.

Ayni Kanunun 2/1 inci maddesinde ise; teslim, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya
onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi olarak tanimlanmis,
"Vergiyi Doguran Olayin Meydana Gelmesi" baslikh 10 uncu maddesinde de; vergiyi doguran olayin; mal
teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi, malin tesliminden veya hizmetin
yapllmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla
sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin dizenlenmesi, kisim kisim mal teslimi veya hizmet
yapilmasi mutad olan veya bu hususlarda mutabik kalinan hallerde, her bir kismin teslimi veya bir kisim

hizmetin yapilmasi, aninda meydana gelecegi hikim altina alinmistir.
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Ote yandan Kanunun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak yayimlanan 2007/13033
sayil Bakanlar Kurulu Kararnamesine ekli (1) sayili listenin 11 inci sirasina gore net alani 150m2 ye kadar
konut teslimleri %1 oraninda KDV ye tabi olup, s6z konusu Bakanlar Kurulu Kararina ekli listelerde yer
almayan 150 m2 nin Uzerindeki konutlar ile diger gayrimenkul (isyeri veya arsa) teslimleri icin genel

oranda (%18) KDV uygulanmasi gerekmektedir.

Yukarida yer alan hikUmler cercevesinde; sahsiniza ait 7656 m2 lik arsaya 90 adet mesken
yapimi icin kat irtifaki tesis ettirilmesi isleminde, KDV yoéniinden vergiyi doguran olay meydana

gelmediginden, bu islemde KDV den s6z etmek mimkin bulunmamaktadir.

S6z konusu konutlarin ilk iktisap tarihinden itibaren 4 yil icinde bir defada ayni kisiye (topluca
elden cikarilmasi) satilmasi halinde elde edilen gelir ticari bir mahiyet arz etmeyip Gelir Vergisi Kanununa
gobre deger artis kazanci olarak degerlendirildiginden, bu sekilde gerceklesecek gayrimenkul satisi KDV

nin konusuna girmeyecek ve sonug olarak KDV ye tabi olmayacaktir.

Ancak s6z konusu gayrimenkul satisinin ticari bir organizasyon icinde yurttilmesi, bir baska

deyisle;
a) Ayni kisiye farkli tarihlerde,
b) Farkli kisi ve tlzel kisilere ayni tarihte,
c) Degisik kisi ve tizel kisilere degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,

d) Bir kisminin teslim alindigi takvim yili icinde toplu olarak, diger kisminin takip eden takvim yil

icinde,

satilmasi durumunda ise yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim satim isiyle
ugrasildigina karine teskil edeceginden, yapilacak olan bu satislar KDV ye tabi olacagindan KDV
Kanununun genel hikUmleri cercevesinde, net alani 150 m2 ye kadar olan konut teslimlerinin %1
oraninda; 150 m2 nin Uzerinde konut ve diger gayrimenkul (arsa, isyeri) teslimlerinin ise genel oranda

(%18) KDV ye tabi tutulmasi gerekmektedir.
HARCLAR KANUNU YONUNDEN:

492 sayili Harc¢lar Kanununun 57 nci maddesinde, "Tapu ve kadastro islemlerinden bu kanuna

bagl (4) sayih tarifede yazili olanlari, tapu ve kadastro harclarina tabidir." hikma bulunmaktadir.

Kanuna bagli (4) sayili tarifenin 20/a fikrasinda, gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya o6linceye
kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hiklUmlerine gére devir ve iktisabinda gayrimenkulln
beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak lzere emlak vergisi degeri Gzerinden (Cebri icra ve

suyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel Uzerinden) devir eden ve devir
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alan icin ayri ayri harc aranilacagi hikim altina alinmistir. S6z konusu harcin orani 29/12/2009 tarih ve
2009/15725 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile 01/01/2010 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere binde

16,5 olarak belirlenmistir.

Ayni Kanunun 63 Uncli maddesinde ise; "Bu Kanunda s6zU edilen "kayitli deger" veya "emlak
vergisi degeri" deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi

degerini ifade eder.

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapuve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak

Uzere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli Gzerinden hesaplanir.

Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami Gzerinden

hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha disik bir bedel Gzerinden harg
0dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gergek 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." hukma yer almaktadir.

Buna gore, kat irtifaki tesis edilmis gayrimenkullerin satisina iliskin tapuda yapilacak devir
isleminde, gercek alim satim bedeli Gzerinden gayrimenkull devir alan ve devir eden icin ayri ayri binde

16,5 oraninda tapu harci aranilmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs 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

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

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

Gazete metni esastir. — 14.09.2026
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