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Konu : Tapuda arsa sahibi adina kayith olmakla birlikte
kat karsiligi insaat s6zlesmesine gore miteaahhide ait

dairelerin satisi durumunda arsa sahibi adina vergileme

yapilip yapiimayacadgi

ilgide kayith dilekcenizde; kardesiniz ... ile ortak oldugunuz arsa lzerine kat karsilidi bina insa edilmesi
icin miteahhit ile s6zlesme yaptiginiz ve tarafiniza birer adet daire verildigi, miteahhide ait dairelerin
tapularinin kardesinizle birlikte adiniza kayitli oldugu, miteahhidin ise s6z konusu daireleri sizden aldigi
bir vekaletle Gclncia kisilere sattigi belirtilerek, miteahhide ait dairelerin arsa malikleri olarak tapuda
adiniza kayith olmasi nedeniyle s6z konusu dairelerin satisi dolayisiyla adiniza herhangi bir vergileme

yapilip yapilmayacagi hususunda Baskanligimiz gérist sorulmaktadir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarlG ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu belirtiimis, s6z konusu maddenin ikinci fikrasinin
(4) numaral bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu

islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hilkme baglanmistir.
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Ticari faaliyet bir tir emek sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazan¢ 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 bUtin unsurlan ile birlikte

degerlendirildiginde kazanc saglama potansiyeline sahip olmasi gerektigi ortaya cikmaktadir.

Dolayisiyla ticari bir organizasyon cercevesinde yapilan gayrimenkul satislarinin tamami ticari kazanca
iliskin hikimler cercevesinde vergilendirilecektir. Ticari bir organizasyon olmaksizin birden fazla yapilan
satislarin (bir yilda birden fazla veya her yil bir satis yapilmasi) ise hangi amacla yapildiginin arastiriimasi
gerekmektedir. Zira bu tir konularda her olayin kendi 6zelligi icerisinde ayrica degerlendirilmesi
gerekmekte olup, sahsi ihtiyac ya da servetin korunmasi amaci ile yapilan gayrimenkul alim satim
faaliyetinden elde edilen kazancin, bu faaliyetin birden fazla yapilmasi durumunda dahi deger artis

kazanci hikidmlerine gore degerlendirilecegi tabiidir.

Ote yandan, sahsi ihtiya¢c kapsam ve sinirlarini asan mesken veya sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini
asmamakla birlikte isyeri ya da mesken ve dlikkan Unitelerinden olusan insaatin yapilmasi durumunda,
ticari bir organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile acikca ortaya ¢ikmasi nedeniyle bu faaliyetin de

ticari sayilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, Gelir Vergisi Kanununun mikerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali
bendinde, iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddesinin birinci

fikrasinda (1), (2), (4) ve (7) numarah bentlerinde yazili mal (gercek usulde

vergiye tabi ciftgilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden
baslayarak dért yil (01.01.2007 tarihinden itibaren iktisap edilenlerde bes vyil) icinde elden
cikarilmasindan dogan kazanclarin (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri
gayrimenkullerin tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.) deger artisi kazanci oldugu

hikme baglanmistir.

Ayni maddenin ikinci fikrasinda, bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve
haklarin satilmasi, bir ivaz karsihdinda devir ve temliki, trampa edilmesi,takasi, kamulastiriimasi,
devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade ettigi belirtilmis, UcUncu
fikrasinda, bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin 6.000 (bu tutar 2009 takvim yil gelirleri

igin 7.600 TL'dir.) Turk Liralik kisminin gelir vergisinden muistesna oldugu hikim altina alinmistir.

Ote yandan, Kanunun miukerrer 81 inci maddesinin birinci fikrasinda, deder artisinda safi kazancin, elden
cikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tirli menfaatlarin
tutarindan, elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve
saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle bulunacagi,

hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kismina iliskin tutarin ise Vergi Usul Kanununun degerleme ile
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ilgili hUkimlerine goére tayin ve tespit olunacadi; ikinci fikrasinda, maliyet bedelinin mikelleflerce tespit
edilememesi halinde maliyet bedeli yerine Vergi Usul Kanunu htkUmlerine goére, takdir komisyonlarinca
tespit edilecek bedel, kazanci bilanco veya isletme hesabi esasina goére tespit edilen isletmelerde ise son

bilancoda veya envanter kayitlarinda gdsterilen degerin esas alinacagi hiikme baglanmistir.

Ayrica aynl maddenin yedinci fikrasinda, mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedelinin, elden
cikarilan mal ve haklarin, elden cikarildi§i ay haric olmak Uizere Devlet istatistik Enstitisiince belirlenen
toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda (artis oraninin % 10 veya Uzeri olmasi sartiyla

endekslenmesi mimkUindar.) artirilarak tespit edilecegi belirtilmistir.

Bu hikUmlere gére, mukelleflerin 01/01/2007 tarihinden itibaren iktisap ettikleri gayrimenkulleri iktisap
ettikleri tarihten itibaren bes yil icerisinde, bu tarihten 6nce iktisap ettikleri gayrimenkulleri ise doért yil
icerisinde topluca tek satis islemi ile satmalar halinde elde ettikleri kazan¢ deger artisi kazanci olarak

vergilendirilecektir.

Ancak bu satis islemleri yukarida da belirtildigi Uzere ticari bir organizasyon cercevesinde yapilirsa

tamami ticari kazancg olarak vergilendirilecektir.

Diger taraftan, Vergi Usul Kanununun 3 ncl maddesinin (B) fikrasinda; vergilendirmede vergiyi doguran
olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin esas oldugu, vergiyi doguran olay ve bu olaya
iliskin muamalelerin gercek mahiyetinin yemin haric her tiarllu delille ispatlanabillecedi, vergiyi doguran
olayla ilgisi tabii ve agik bulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak kullanilamayacagi, iktisadi,
ticari ve teknik icaplara uymayan ve olayin 6zelligine gore normal ve mutad olmayan bir durumun iddia

olunmasi halinde ispat kilfetinin bunu idda eden tarafa ait oldugu hilkme baglanmistir.

Bu itibarla, satis isleminin miteahhitce gerceklestirildiginin ispat kilfeti tarafiniza ait olmak kaydiyla;
tarafiniza ait iki adet daire disinda kalan ve muteahhide ait olan dairelerin, tapuda kendi adina tescil
edilmeksizin dogrudan s6z konusu miuteahhit tarafindan satilmasi nedeniyle elde edilecek gelirin, ticari
kazanc olarak muiteahhit tarafindan beyan edilmesi gerekmekte olup, s6z konusu dairelerin satisi
dolayisiyla gelir vergisi yoninden kardesiniz ve kendi adiniza herhangi bir vergileme yapilmasi s6z

konusu olmayacaktir.

Ancak, s6z konusu satislarin tarafinizca yapilmasi halinde, bu satislardan elde edilen kazancin yukarida
yapilan aciklamalar cercevesinde degerlendirilerek ticari kazang veya deger artisi kazanci hikimlerine

gore tarafinizca beyan edilmesi gerektigi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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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