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ilgide kayitl 6zelge talep formunda, 2008 yilinda 100.000 TL'ye almis oldugunuz arsada, 2009 yilinda
aileniz icin 4 bagimsiz bolim insaatl yaptiginizi, yapim esnasinda maliyetlere iliskin belgeleri muhafaza
etmediginizi, 2010 yilinda ise bagimsiz bélimlerden bir tanesinin zaruri nedenlerden dolayi satisindan
150.000 TL gelir elde ettiginizi belirterek, satilan gayrimenkulin gelir vergisine tabi olup olmadigi ile
satilan gayrimenkuliin maliyetinin nasil hesaplanacagl hususlarinda Baskanhgimiz goérist talep

edilmektedir.

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

fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkul alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin
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bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hikme baglanmistir.

Ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazanc¢ saglama niyet ve kastinin
bulunup bulunmamasi bdyle organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma niteligine
etki etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayillabilmesi icin faaliyeti icra eden
organizasyonun butlin unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde, kazang saglama potansiyeline sahip

olmasi, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari organizasyon icinde yapildiginda alim satimin ticari faaliyetin bir unsuru
sayllmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile acikca belli olmadigi hallerde ise
faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6lcl olarak, muamelede cokluk olup

olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkh tarihlerde veya farkl kisilere ayni
tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda yapilan satislar devaml olarak gayrimenkul
alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37

nci maddesine gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun "Deger Artisi Kazanclan" baslikli Mikerrer 80 inci
maddesinde, "Asadida yazih mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artis

kazanclaridir,

6.iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler haric) 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1),
(2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde
kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayili kanunun 5 inci
maddesiyle degisen ibare YUrurlik; 01/01/2007 tarihinden gecerli olmak tzere 04/04/2007) bes yil icinde
elden cikarilmasindan dogan kazancglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri

gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.).

Bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, yukarida sayili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda
devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestirilmesi, 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 haric, (2010 yih icin uygulanan miktar) 7.700 Turk Lirasi

gelir vergisinden mustesnadir.

hikmU yer almaktadir.
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Ote yandan, ayni Kanunun ‘Safi deger artisi' bashkli Mikerrer 81 inci maddesinin birinci fikrasinda,
"Deger 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 cikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harclarin
indirilmesiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin tutari Vergi Usul Kanununun
degerleme ile ilgili hUkimlerine gore tayin ve tespit olunur." hikmi, maddenin son fikrasindada, "Mal ve
haklarin, elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin, elden cikarildigi ay haric
olmak Uzere Devlet istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda
arttinlarak tespit edilir.Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin %10 veya Uzerinde

olmasi sarttir.

Maliyet bedelinin mukelleflerce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu
hiklUmlerine gére, takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel, kazanci bilanco veya isletme hesabi
esasina gore tespit edilen isletmelerde ise son bilancoda veya envanter kayitlarinda goésterilen deger

esas alinir. "
hikmu yer almaktadir.

Bu hikim ve aciklamalara goére; 2008 yilinda iktisap ettiginiz arsanizin Uzerine, sahsi ihtiyaciniz
karsilamak icin 2009 yilinda yapmis oldugunuz dort adet bagimsiz bélimden olusan 6zel insaatinizin bu
bolimlerinden birinin satisindan elde ettiginiz kazancin, deger artis kazanci olarak vergilendiriimesi
gerekmekte olup, satisini yaptiginiz gayrimenkuliin maliyet bedelinin tarafinizca bilinememesi veya
tespit edilememesi halinde deger artis kazancinizin tespitinde maliyet bedeli yerine Vergi Usul Kanunu

hikimlerine gére takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedelin esas alinmasi gerekmektedir.

Ayrica, diger U¢ bagimsiz bélimin ayni kisiye farkli tarihlerde veya farkl kisilere ayni tarihte satiimasi
veya birbirini izleyen yillarda satilmasi durumunda, yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim-
satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden elde edilecek gelirin ticari kazanc¢ olarak

vergilendirilmesi gerekecedi de tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim

Vergi Dairesi Baskan a.

Grup Midiri

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
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(**) inceleme, yargl 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. — 18.09.2026
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