Arsanin kat karsiligi muteahhide verilmesi durumunda elde edilen

gayrimenkullerin satisinin vergilendirilmesi hk.
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ilgide kayith dzelge talep formunda; arsa karsiligi daire yaptirdi§inizi, adiniza disen bagimsiz bélimleri
iskan tarihinden itibaren kac yil sonra satarsaniz vergi dogmayacadi, miteahhide ait daireleri onun adina
3. kisilere sbdzlesme geredi tapuda devrini yaptiginiz zaman sizin bir sorumlulugunuz olup olmadigi

konularindan 6zelge talep ettiginiz anlasiimistir.

Bilindigi Uzere; 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun Mukerrer 80 inci maddesinde; "Asagida yazili mal ve

haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar deger artisi kazanclaridir.
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6. iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci fikrasinin
(1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin ziral istihsalde
kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayihi kanunun 5
inci maddesiyle degisen ibare Yiirurlik; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak tlizere 04.04.2007)
bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla

tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilr.).

Bu madde de gecen "elden cikarma" deyimi, yukarida yazii mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsihginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirimasi, devletlestiriimesi, ticaret

sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.

Bir takvim yilinda elde edilen deder artis kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasl
araclarinin elden cikarilmasindan saglananlar harig, (2010 takvim yili icin) 7.700 -TL gelir vergisinden

mustesnadir....."hukmu yer almaktadir.

Yine ayni Kanunun mikerrer 81 inci maddesi hikmuU uyarinca, deger artisinda safi kazang , elden
ctkarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirli menfaatlerin
tutarindan, elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden cikarma dolayisiyla yapilan ve
saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6édenen vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle bulunur. Hasilatin
ayin veya menfaat olarak saglanan kisminin tutari VUK'nun degerleme ile ilgili hiikiimlerine goére tayin

olunur.

Ayni maddenin yedinci fikrasinda; "Mal ve haklarin elden c¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan
mal ve haklarin, elden cikarnldigi ay hari¢c olmak (izere Devlet istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan
esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin
yapilabilmesi icin artis oraninin %10 veya Uzerinde olmasi sarttir."denilmektedir. (Vergi Usul Kanununun
muikerrer 298'inci maddesinin "C" bendinde" vergi kanunlarinda yer alan TEFE ifadesi yerine UFE

ifadesinin 01.01.2006 tarihinden sonra kullanilacagi hikim altina alinmistir.)

Bu hikumlere gore; arsanizin muteahhide kat karsiligli insaat yapilmak lzere tapuda devredilmesi
halinde satis islemi gerceklesmis olacagindan, iktisap tarihi ile satis tarihi arasindaki slirenin bes vyil

asmamasi durumunda arsa satisindan dogan kazancg deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ancak s6z konusu arsa ile ilgili olarak miteahhit ile yapmis oldugunuz kat karsiligi insaat s6zlesmesinin
noterde yapilmasi ve durumun ayrica tapu kayitlarinda tescil edilmemesi halinde, arsanin muteahhide

satisindan s6z edilemeyeceginden deger artis kazancinin dogmasi s6z konusu olmayacaktir.

Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi sartlar ile kurulmus bir ticari organizasyon icinde yapildiginda,
alim-satimin ticari faaliyetin unsuru sayilacag! aciktir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile

acikca belli olmadigi hallerde, faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif olcd,
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muamelenin ¢coklugudur. Muamelenin c¢oklugu, gayrimenkullerin ayni takvim yil icerisinde birden fazla

defada veya takip eden birden fazla takvim yilinda ard arda satilmasidir.

Genel olarak sahsi ihtiyac veya servetin korunmasi amaci ile alinan gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan dogan kazanclarin Gelir Vergisi Kanunu'nun deger artisi kazanclarini dizenleyen
Mukerrer 80. maddesi htikumleri ¢cercevesinde vergilendiriimesi gerekir. Burada alim-satim islemlerindeki

amacg, kazanc elde etme degil, bir ihtiyacin giderilmesi veya servetin korunmasidir.

Ote yandan, arsa sahibinin arsasinin Gzerine insaat yaptirmasi, gayrimenkulin vasfini degistirecegi gibi,
insaat sonucu, arsa sahibinin daire ve isyeri gibi gayrimenkuliin bagimsiz bélimlerinin tapuya tescil veya

fiilen kullanim tarihinin yeni bir iktisap (edinme) olarak dikkate alinmasi gerekir.
Bu hikUmlere gore, arsanin Uzerine bina insa edilerek, bu dairelerin;

1) Tamaminin iktisap tarihinden itibaren bes yil icinde, topluca bir defada ayni kisiye satilmasindan elde
edilen kazancin, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun mikerrer 80 inci maddesi hUkmU geregince "deger

artisi kazanci" olarak vergilendirilmesi gerekir.

2) S6z konusu dairelerin;

a) Ayni kisiye, farkli tarihlerde,

b) Farkl kisi veya tizel kisilere ayni tarihte,

c) Degisik kisi ve tuzel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,

d) Bir kisminin tapuya tescil edildigi takvim yili icinde toplu olarak, diger kisminin ise takip eden takvim
yili icinde toplu olarak, satilmasi durumunda, elde edilen kazang¢ ticari kazanc hukUmlerine goére

vergilendirilecektir.

Bu aciklamalara goére; arsa olarak iktisap edilen gayrimenkulln Uzerine insaat yapilmasi gayrimenkulln
vasfini degistireceginden, bu bagimsiz bolimlerin tapuya tescil tarihinin veya fiilen kullanim tarihinin yeni
bir iktisap olarak dikkate alinarak bu tarihten itibaren 5 yil icinde topluca bir defada ayni kisiye satilmasi
halinde elde edilen gelirin deger artis kazanci, farkli tarihlerde farkli kisilere satilmasi halinde ise ticari

kazancg olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ote yandan Vergi Usul Kanununun 3 Unci 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 hari¢ her tirllu delille ispatlanabilecedi, vergiyi doguran
olayla ilgisi tabii ve acik bulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak kullanilamayacad, iktisadi,
ticari ve teknik icaplara uymayan ve olayin 6zelligine gore normal ve mutad olmayan bir durumun iddia

olunmasi halinde ispat kulfetinin bunu idda eden tarafa ait oldugu htikme baglanmistir.
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Buna gore; tarafiniza ait olan daireler disinda kalan ve aranizda yapilan s6zlesme geregi fiilen sahsiniza
ait olmayip tapuda adiniza kayith gérinen fakat gercekte miteahhide ait olan dairelerin GcUncu kisilere
satisindan elde edilen gelirin, s6z konusu muteahhit tarafindan ticari kazanc olarak beyan edilmesi
gerekmekte olup, dairelerin satisi sirasinda tarafinizdan G¢lncuU kisilere tapuda devir islemi de gercek bir

satis islemi olmayacagindan adiniza herhangi bir vergilendirme olmayacaktir.

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. — 09.09.2026
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