Kat karsiligi insaat isinde, arsa sahiplerince Muteahhide devri
yapilacak gayrimenkullerin muteahhide devredilmeksizin
muteahhidin gosterecegi 3 uncu kisilere satisi isleminden ne sekilde
tapu harci aranilacagi hususu ile konunun 213 sayih ve 193 sayil
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ilgide kayith dilekceniz ve eklerinin incelenmesinden, ilimizde bulunan 5 adet arsanin sahipleriyle kat
karsiligi insaat sozlesmesi dlzenlediginiz ve s6z konusu sbdzlesmeye gore 9 adet bagimsiz boélimdin
tarafiniza devredilecegi belirtilerek arsa sahiplerince tarafiniza devri yapilacak s6z konusu
gayrimenkullerin tarafiniza devredilmeksizin gostereceginiz 3 Unci kisilere satisi islemi ile ilgili olarak
492 sayili Harglar Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Kanunu ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu yéninden

Defterdarhigimizdan gorus talep edildigi anlasiimistir.

1- 492 sayili Harglar Kanunu Yoniinden:
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Bilindigi gibi, 492 sayili Harclar Kanununa bagh (4) sayili tarifenin 20/a fikrasinda, gayrimenkullerin ivaz
karsihginda veya o6linceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hikimlerine gére devir ve
iktisabinda gayrimenkullin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergisi
degeri Uzerinden (Cebri icra vesuyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel
Uzerinden) devir eden ve devir alandan ayri ayri tapu harci aranilacagr hikme baglanmistir. S6z konusu
har¢ orani 29/12/2009 tarih ve 2009/15725 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 01/01/2010 tarihinden

itibaren gecerli olmak Gzere binde 16,5 olarak belirlenmistir.

Diger taraftan, gayrimenkul devir ve iktisabina yonelik tescil islemi karsiliginda tapu harci tahsil

edilmekte olup tapu harci, tescili yapilan gayrimenkulln devrinin tapuya tescili sirasinda dogmaktadir.

Buna gore, s6z konusu gayrimenkullerin arsa sahiplerince tarafiniza devredilmeksizin gostereceginiz 3
Uncu kisilere satisi durumunda, tapuda yapilacak her bir tescil islemi icin 492 sayili Harclar Kanununa

bagh (4) sayili tarifenin yukarida aciklanan 20/a fikrasina gére tapu harci aranilmasi gerekmektedir.
2- 213 sayili Vergi Usul Kanunu Yoniinden:

213 sayil Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda
musterinin borclandigi meblagi gostermek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan
musteriye verilen ticari vesika olarak tanimlanmis olup, Kanunun 232 inci maddesindede birinci ve ikinci
sinif tlccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter

tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin;

1. Birinci ve ikinci sinif ticcarlara;

2. Serbest meslek erbabina;

3. Kazanclari basit usulde tespit olunan tlccarlara;
4. Defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere;

5. Vergiden muaf esnafa.

sattiklari emtia veya yaptiklar isler icin fatura vermek mecburiyetinde olduklarn dizenlenmis

bulunmaktadir.

Buna gore, tarafinizca insaat taahhlt sézlesmesi kapsaminda insa edilen tasinmazlarin Gc¢lncU kisilere
satisi ve arsa sahiplerine arsa paylr karsihdr olmak Uzere devri halinde fatura dlzenlenmesi
gerekmektedir. Kat karsiligi anlasma yapilip insaat bittikten sonra arsa sahiplerine teslim edilen konutlar
icin tarafinizca dlizenlenecek faturada, 3065 sayili Katma Deder Vergisi Kanununun 27 nci maddesi
maddesi uyarinca goésterilecek emsal bedelinin, Vergi Usul Kanununun 267 nci madde hikminde yer

alan siranin (Birinci sira: Ortalama fiyat esasi, ikinci sira: Maliyet bedeli esasi, Uciinci sira: Takdir esasi)
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takip edilmesi suretiyle tespit edilmesi icap etmektedir. Tarafinizca UcunclU kisilere satisi yapilan

gayrimenkuller icin dizenlenecek faturalarda ise satis bedelinin esas alinacagi tabiidir.

Arsa sahiplerince arsa pay! karsiligi olarak iktisap edilen gayrimenkullerin, ayni yilda birden fazla
satilmasli veya birden fazla yilda daire satisina devam edilmesi halinde satista devamlilik unsuru
olusacagindan elde edilen kazancin ticari kazang hikimlerine gore vergilendirilmesi gerekmekte olup, bu
kisilerce dairelerin satisi halinde Vergi Usul Kanununun 232 nci maddesine goére fatura dlzenlenmesi

gerekmektedir.

Arsa karsiligi insaat sO0zlesmesi uyarinca insaat isine karsilik olarak miteahhide devredilmesi gereken
gayrimenkullerin, arsa sahiplerince mUteahhit tarafindan gdsterilecek olan Uclncl sahislara devredilmesi
olayinda ise s6z konusu devirler arsa sahipleri tarafindan satis islemi olarak degerlendirilemeyeceginden,
bu islemlerin esas olarak mduateahhit tarafindan satis islemi olarak kabul edilmesi ve satisa iliskin
faturanin da muteahhit tarafindan alici adina satis bedeli Gzerinden dlUzenlenmesi gerekmektedir. Bu
durumda, arsa sahipleri tarafindan mtteahhidin gésterecedi Gclnci kisilere devredilecek tasinmazlar icin

fatura dizenleme yukdmlaliginizin bulunmadigi tabiidir.
3- 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu Yoéniinden:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarlG ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazan¢ oldugu belirtilmis, s6z konusu maddenin (4) numarali
bendinde ise gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde

ettikleri kazancin ticari kazanc oldugu hikme baglanmistir.

Vergi Usul Kanununun 3 Uncl maddesinin (B) fikrasinda; vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu
olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin esas oldugu, vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gercek mahiyetinin yemin hari¢ her tirlG delille ispatlanabilecedi, vergiyi doguran olayla
ilgisi tabii ve acikbulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak kullanilamayacad, iktisadi, ticari
ve teknik icaplara uymayan ve olayin 6zelligine gére normal ve mutad olmayan bir durumun iddia

olunmasi halinde ispat kulfetinin bunu iddia eden tarafa ait oldugu htikme baglanmistir.

Ote yandan, dilekceniz ekindeki, arsa sahibiyle yapilan sbézlesmenin Genel Sartlar baslikli 2 nci
maddesinde arsa sahiplerine kac¢ adet daire verilecegi ve bu dairelerin hangi daireler oldugu belirtilerek

diger dairelerin miteahhide birakilacagi ifade edilmistir.
Ayni s6zlesmenin 11 inci maddesinde

"Tapuda kat irtifaki kurulacaktir. Mal sahibi miteahhide devretmeyi vaad ettigi %65 kat irtifak hissesini
soyle devredecektir. insaatin %65'i tamamlandiginda muteahhidin hissesinin yarisi verilecektir. Tim
dairelerin bu sézlesmeye goére insa edilerek hepsinin bitirilerek, cevre, park ve bahce dizenlemelerinin,

istinat duvarlarinin yapilmasi tim bloklarin iskaninin alinmasindan sonra muateahhit tarafindan yapilmasi
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gereken her tirll islemler eksiksiz ve kusursuz ve ayipsiz olarak bitirildigi, bilirkisinin hazirladigi tespit
raporu ile tespit ettirildikten sonra tapuda muiteahhide ait kat irtifak payinin digeryarisini vererek
muteahhideait arsa payinin tamami devredilmis olacak ve hemen kat miulkiyetine gecilerek butin
Uyelerin kat mulkiyet tapularn kendilerine teslim edilecektir. Giderleri muteahhide ait olmak kayit ve

sartiyla kat mulkiyeti kurulma islemlerinin tamamlanmasimiteahhidin vecibesidir.

Miteahhide birakilan bagimsiz boélimlere tekabll eden kat irtifak payinin miteahhidin belirleyecegi
kisilere feragindan evvel, bu kisiler ile miteahhit arasindaki insaat s6zlesmesi iliskisinin arsa sahiplerini
hicbir sekilde baglamadigini iceren belgeyi muistereken imza ederek arsa sahiplerine vereceklerdir.
Miteahhit bdyle bir belgenin insaat s6zlesmesinin tarafi olan kisilerce imzalanmasinin saglanacagini

taahhUt eder."
hikUimleri yer almaktadir.

Bu hikidm ve aciklamalara gore; tapuda arsa sahipleri adina kayith olmakla birlikte aranizdaki s6zlesme
geregi sahsiniza ait olan dairelerin Gc¢lncl kisilere satisindan elde edeceginiz gelirin ticari kazancinizin

tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, s6z konusu dairelerin arsa sahipleri tarafindan tGcuncu kisilere tapuda devir islemi gercek
bir satis islemi olmayacagindan ve bu devir isleminden elde edilen gelir tarafinizdan ticari kazang olarak

beyan edileceginden arsa sahipleri adina gelir vergisi yoninden herhangi bir vergileme yapilmayacaktir.

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

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Gzerine 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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