Kat karsiligi insaat isinde muteahit payina dusen, ancak arsa sahibi
miulkiyetine kaydedilen dairelerin satisinda tapu harci ve gelir
vergisi hk.
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Konu : Kat karsiligi insaat isinde miteahit payina diisen, ancak arsa sahibi

mulkiyetine kaydedilen dairelerin satisinda tapu harci ve gelir vergisi

ilgide kayith ézelge talep formunda, adiniza kayith ve kat karsiligi miteahhide verilen arsa lzerine insa
edilen dairelerin tarafinizca satildigi belirtilerek bu satistan dolay! vergi ve harg yikimliligd meydana

gelip gelmedigi hususunda bilgi verilmesi istenilmektedir.

1-GELIR VERGIiSi YONUNDEN

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun "Ticari kazancin tarifi" baslikli 37'nci maddesinde ticari kazancg, her
tarlG ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclar olarak tanimlanmis, ayni maddenin ikinci fikrasinin 4

numarall bendinde ise gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleri ile devamli olarak ugrasanlarin bu
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islerden elde ettikleri kazancin ticari kazanc¢ oldugu hilkme baglanmistir.

Ayni Kanun'un " Deger artis kazanci" bashkli Mikerrer 80'inci maddesinde, " Asadida yazili mal ve

haklarin elden gikarilmasindan dogan kazanclar deger artisi kazanclaridir.

6. iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢c) 70'inci maddenin birinci fikrasinin
(1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin ziral istihsalde
kullandiklar gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayili Kanun'un 5'inci
maddesiyle degisen ibare YUrurlik; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak Uzere 04.04.2007) bes yil iginde
elden cikarilmasindan dogan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri

gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.).

Bu maddede gecgen "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 piyasasl
araclarinin elden gikarilmasindan saglananlar harig, 6.000 TL'si(2007 yili icin 6.400TL; 2008 yili icin 6.800

TL) gelir vergisinden mustesnadir..." hukmu yer almaktadir.

Ote yandan ayni Kanun'un "Safi Deger Artisi" baslikli mikerrer 81'inci maddesinde, " 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 ¢ikarma dolayisiyla
yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle bulunur.
Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin tutari Vergi Usul Kanununun degerleme ile ilgili

hiktUmlerine gore tayin ve tespit olunur.

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

esas alinir.

Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin, elden cikarildigi ay
haric olmak (izere Devlet istatistik Enstitlisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda
artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin % 10 veya Uzerinde

olmasi sarttir." hikmu yer almaktadir.

264 Seri No.lu Gelir Vergisi Kanunu Genel Tebligi'nin, "Mal ve Haklarin 5 Yil icinde Elden Cikariimasinda
Deger Artis Kazanc!" baslikli 4. bendinde, "Gelir Vergisi Kanunu'nun mukerrer 80'inci maddesinin birinci
fikrasinin (6) numarali bendinde yer alan dizenlemeye gore; iktisap sekli ne olursa olsun ( ivazsiz olarak

iktisap edilenler hari¢c) 70'inci maddenin 1, 2, 4 ve 7 numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde
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vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden
baslayarak dort yil icinde elden cikariimasindan dogan kazanclar deger artisi kazanci olarak gelir

vergisine tabi tutulmaktaydi.

5615 sayill Kanun'un 5'inci maddesiyle anilan Kanunun mukerrer 80'inci maddesinin (6) numarali
bendinde yapilan degisiklikle, anilan bentte sayilan mal ve haklarin elden cikarilmasinda deger artisi

kazanci olarak degerlendirilecek sure, iktisap tarihinden itibaren, 4 yildan 5 yila cikariimistir.

Ancak, Gelir Vergisi Kanunu'na eklenen gecici 71'inci maddeyle, 01/01/2007 tarihinden &énce iktisap
edilmis olan anilan mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan kazanclarin vergilendirilmesinde dort

yillik sUre esas alinacaktir." aciklamalarina yer verilmistir.

Diger taraftan, Gelir Vergisi Kanunu'nun Gegici 71'inci maddesinde, "Bu Kanunun mikerrer 80'inci
maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinin uygulanmasina iliskin olarak, 70'inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numaral bentlerinde sayilan ve 1/1/2007 tarihinden 6nce iktisap edilmis olan
mal (gercek usulde vergilendirilen ciftcilerin ziral istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin
elden cikarilmasindan dogan kazanclarin vergilendiriimesinde dort yillik sire esas alinir." hikm{ yer

almaktadir.

213 sayih Vergi Usul Kanunu'nun 3'lincii maddesinde, "B) ispat: Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve
bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir." hUkmu yer almakta olup, ayni Kanunun mukerrer
298/(C) fikrasinda da, "Vergi Kanunlarinda yer alan "toptan esya fiyatlarigenel endeksi" ibaresi "Uretici

fiyatlari genel endeksi" ve "TEFE" ibaresi "UFE" olarak uygulanir." hikmune yer verilmistir.

4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 704 Unci maddesinde, arazi ve kat milkiyeti katigtne kayith
bagimsiz bélimlerin tasinmaz miulkiyetinin konusuna girdigi hikim altina alinmis olup, anilan Kanunun

705'inci maddesinde ise tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasinin tescille olacagi hilkmine yer verilmistir.

Bu hukim ve aciklamalara gore; tapuda arsa adiniza kayith olmakla birlikte ilgide kayith 6zelge talep
formu ekinde ibraz edilen ... Noterligi nezdinde dizenlenen .../.../... tarihli ... numarali " DlUzenleme
Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi " nin 4'Unci maddesi uyarinca,
adiniza ait olan sekiz adet dairenin disinda kalan muteahhit firmaya ait 12 adet dairenin muteahhit firma
tarafindan, tapuda kendi adina tescil edilmeden fatura dizenlenerek musterilerine satilmasi halinde
satistan elde edilecek gelirin, ticari kazan¢ olarak muteahhit firma tarafindan beyan edilmesi

gerekmektedir.

2- HARCLAR KANUNU YONUNDEN

492 sayil Harclar Kanunu'nun 57'nci maddesinde, Tapu ve kadastro islemlerinden bu kanuna bagh (4)

saylli tarifede yazili olanlarin, tapu ve kadastro harclarina tabi oldugu hikme baglanmistir.

Sayfa3/4



Kanuna bagh (4) sayili tarifenin 1-20/a fikrasinda da; gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya 6liinceye
kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hUklUmlerine gére devir ve iktisabinda gayrimenkulln
beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergisi degeri Gzerinden (Cebri icra
veya suyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel lzerinden) devir eden ve
devir alan icin ayri ayri harc alinacagi hUkme baglanmistir. S6z konusu harcin orani 29/12/2009 tarih ve
2009/15725 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile 01/01/2010 tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere binde

16,5 olarak belirlenmistir.

Bu hikme gére tapu harci, tapuda (4) sayilh tarifede yazil islemler Uzerinden alinmakta olup,
gayrimenkullerin satisi sirasinda (4) sayili tarifenin 1-20/a fikrasi geregince devir eden ve devir alandan

ayri ayri binde 16,5 oraninda tapu harci tahsil edilmesi gerekmektedir.

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 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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