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Bu bildirge, Tiirk Gelir idaresinin miikellef odakh, Kaliteli hizmet sunma
anlayis1 icerisinde, saygil ve diiriist olma temel ilkesiyle calismaya, vergi
6demenin sadece bir yiikiimliiliikk degil vatandas olma ve sorgulama hakki
oldugu bilinciyle kendisinden hizmet alan herkesi memnun etmeye ve
sorunlar1 ¢c6zmeye olan baghhgim onaylar.

Bu nedenle;
o Acik, giivenilir, zamaninda ve yeterli bilgi ile hizmet verecegiz.

« Bilgi Edinme Hakki Kanunu cergevesinde 6grenmek istediginiz her bilgi i¢in

dogru insanlarla temasa gegmeniz konusunda sizleri yonlendirecegiz.

 Vergi konusundaki gelismeleri siirekli giincellenen internet sayfamizla ve basili

yayinlarla sizlere en kisa zamanda duyuracagiz.

e Ucretsiz e-posta sistemimize kaydolmaniz durumunda vergisel gelismeleri

kaynagindan ve aninda 6grenmis olacaksiniz.

e Sahsi ve gizli bilgilerinize saygiliyiz. Bu bilgileri Vergi Usul Kanunu’nun

ongordigii haller disinda agiklamayacagiz ve kullanmayacagiz.

e Vergi ile ilgili yiikimliliiklerinizin yerine getirilmesinde sizlere her tiirlii

kolaylig1 saglayacagiz.

e Yaptigimiz islemlerde ve gerceklestirdigimiz ~ diizenlemelerde  vergi
kanunlarinin adil, hukuksal, tarafsiz ve rekabeti koruyucu bir sekilde

uygulanmasini esas alacagiz.

e Vergi incelemelerinde kanunlart dogru, tarafsiz ve tutarli bir sekilde

uygulayacagiz. Incelemenin her asamasinda sizi bilgilendirecegiz.

o Sikayetlerinizi gercek kimlik ve iletisim bilgilerinizle iletmeniz halinde, en kisa

stirede sonug ile beraber size donecegiz.

o Stirekli olarak kendimizi yenileyecek, daha iyi hizmet sunmanin arayis1 iginde

olacagiz.




MISYONUMUZ

Toplumsal refahin artirilmasina destek saglamak tizere yeterli geliri
adalet, tarafsizlik, verimlilik ilkeleri ¢ergevesinde toplamak,
vergi sisteminin basitlestirilmesi ve
uyumun artirilmasina katkida bulunmak
ve miikellefe kaliteli hizmet sunmaktir.

VIiZYONUMUZ

Her tiirlii ekonomik yap1 ve aktiviteyi gelistiren, kavrayan;
giivenilir, etkin, seffaf, kiiresel boyutta
oncii ve ornek bir idare olmaktir.
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Giivenilirlik
Adalet
Tarafsizlik
Etkinlik (Hiz, esneklik ve verimlilik)
Saydamlik
Sorumluluk Bilinci
Coziim Odaklilik
Yetkinlik
Stirekli Gelisim
Katilimeilik
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GIRIS

Bu rehber, gayrimenkul alim-satimi sirasinda vergisel yiikiimliiliiklerin eksiksiz
yerine getirilmesi i¢in, miikelleflerimizin dogru yonlendirilmelerini saglamak amaciyla

hazirlanmistir.

Rehberde, gelir vergisinin konusu ve unsurlari, gayrimenkul alim-satim
islerinde 'ticari kazang¢ - deger artis kazanci' ayrimi, gayrimenkul olarak tanimlanan
mal ve haklarin neler oldugu ve bu mal ve haklarin elden ¢ikarilmasi sirasinda elde
edilen kazancin niteligi, safi deger artisinin tespiti ve kazancin hangi hallerde beyan
edilecegine dair agiklamalara ve gayrimenkul alim- satiminda katma deger vergisi,
gayrimenkul alim-satiminda tapu harci yiikiimlialiigii ve emlak vergisi yliktumliligi

konularina yer verilmektedir.

1-GELIiR VERGISININ KONUSU VE UNSURLARI

Gelir Vergisi Kanununda gelir, bir ger¢ek kisinin bir takvim yili i¢inde elde
ettigi kazang ve iratlarin safi tutar1 olarak tanimlanmis, hangi tiir kazang¢ ve iratlarin
gelire dahil olduguna ve gelirin nelerden olustuguna yer verilmistir. S6z konusu

kazang ve iratlar asagidaki gibidir:

1. Ticari kazanglar,

2. Zirai kazanclar,

3. Ucretler,

4. Serbest meslek kazanclari,

5. Gayrimenkul sermaye iratlari,
6. Menkul sermaye iratlari,

7. Diger kazang ve iratlar.
Bir gelirin vergiye tabi olabilmesi i¢in sayilan bu gelir tiirlerinden birine
girmesi gerekmektedir. Her gelir unsuru icin farkli vergileme teknikleri
ongoriildiginden, kazan¢ ve iratlarin hangi gelir unsurunun kapsamina girdiginin

tespiti son derece dnemlidir.

Gergek kisilerin sahip olduklar1 gayrimenkulleri elden ¢ikarmalarindan dogan
kazancin niteligi ve vergilendirilmesi hakkinda, Gelir Vergisi Kanununda iki ayr1 gelir
turtinde diizenlemeye yer verilmistir. Bunlardan ilki "ticari kazang", digeri ise "diger

kazang ve iratlar" hiikkiimlerinde yer alan diizenlemedir.



(Amortismana tabi iktisadi kiymet olarak gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasi
halinde elde edilen kazancin serbest meslek kazanci veya zirai kazang olarak dikkate
alinmasina iliskin hiikiimlere, bu rehberin konusu disinda kalmalar1 nedeniyle yer

verilmemistir.)

a) Ticari kazang: Her tirlt ticari ve sinai faaliyetten dogan kazangtir. Ticari
kazanci belirleyen temel unsur faaliyetin sermaye ve emekten olusan bir organizasyona
dayanmasi1 ve bu organizasyonun islemlerindeki devamliliktir. Gelir Vergisi
Kanununda "gayrimenkullerin alim satimi1 ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin
bu islerden elde ettikleri kazanglar"in ticari kazang¢ olarak vergilendirilecegi

belirtilmistir.

b) Diger kazang ve iratlar: Belirli kaynaklara baglanmasi miimkiin olmayan, belirli
donemlerde (periyodik olarak) meydana gelmeyen, devamli degil arizi olan ve ¢ogu
zaman bir tesebbiis sonucu olmaksizin, kisilerin bazi1 mal varliklarinda kendiliginden
meydana gelen kazan¢ ve iratlardir. Bu gelir tirtinti digerlerinden ayiran en 6nemli
ozellik, devamlilik gostermeyen gelirlerin bu kapsamda degerlendirilmis olmasidir.
Diger kazang ve iratlar, "deger artis kazanglar1" ve "arizi kazanglar" olmak {izere iki alt

ayrima tabi tutulmustur.

2-GAYRIMENKUL ALIM-SATIM ISLERINDE 'TiCARi KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI' AYRIMI

Gayrimenkullerin  elden ¢ikarilmalarindan dogan kazancin niteliginin
belirlenmesi, yani kazancin diger kazang ve iratlar gelir tiirtindeki "deger artis kazanc1"
olarak mi, yoksa ticari kazan¢g m1 olarak vergilendirilmesi gerektiginin belirlenmesi

onem arz etmektedir.

Gayrimenkul alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde

ilk onemli unsur "faaliyetteki devamlilik"tir.

Gayrimenkul alim satim isleri devamli olarak, bir meslek halinde siirdiiriiliiyorsa
elde edilen kazang¢ ticari kazangtir. Burada devamlilik unsurunu belirleyen en
belirleyici 6l¢iit 'kazan¢ doguran islem sayisindaki ¢okluktur. Islem sayisindaki ¢cokluk
gayrimenkullerin ayni takvim yili i¢erisinde birden fazla veya takip eden birden fazla

takvim yilinda art arda satilmis olmasina gore belirlenir.
Alim satim islemlerinin birden fazla olmas1 halinde kazang¢ seklinin
belirlenebilmesi i¢in ikinci 6nemli unsur olan "satisin hangi amacla yapildigi"nin

tespit edilmesi gerekmektedir.



Gayrimenkul alim satimi1 kazang¢ elde etmek i¢in yapiliyorsa s6z konusu alim-

satim islemi ticari kazan¢ kapsaminda degerlendirilir.

Gayrimenkul alim satiminda ticari bir amag¢ yoksa sahsi ihtiyacin karsilanmasi
ya da servetin korunmasi amaciyla yapiliyorsa elde edilen kazan¢ deger artis kazanci

olarak degerlendirilir.

Gayrimenkul alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde

tictincii 6nemli unsur ise "ticari bir organizasyonun varhgi"dir.

Gayrimenkul alim satimi, sekli ve maddi sartlar1 ile kurulmus bir ticari
organizasyon ig¢inde yapiliyorsa elde edilen kazang ticari kazangtir. Ticari
organizasyonun sekli ve maddi unsurlar1 ile agikca belli olmadigi hallerde ise kazang
turti "faaliyetteki devamlilik" ve "satisin hangi amacgla yapildig1" unsurlarina gore

tespit edilir.

Gayrimenkul alim satim islemi "ticari kazan¢'" hiikiimleri kapsaminda degilse,

elde edilen kazanc¢ "deger artis kazanci" hiikiimlerine gore tespit edilir.

3-GAYRIMENKULUN TANIMI VE ELDEN CIKARILMASI

Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80 inci maddesinin 6 inct bendi uyarinca,
asagida belirtilen mal ve haklarin 5 yil igerisinde elden c¢ikarilmasindan dogan

kazanglar deger artis kazancinin konusunu olusturmaktadir.

e Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim
ciizileri ve teferruati,

e Voli mahalleri ve dalyanlar,

e Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

e Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari,

Elden ¢ikarmadan maksat, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir bedel
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi,

devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasidir.

Burada oncelikle dikkat edilmesi gereken husus mal ve haklarin iktisap sekli ve

elden ¢ikarilma siiresidir.




a. Mal ve Haklarin iktisap Sekli

S6z konusu mal ve haklar bedelsiz olarak edinilmisse bu mal ve haklarin elden
cikarilmasindan dogan kazancglar deger artis kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.
Bunun disinda, iktisap sekli ne olursa olsun s6z konusu mal ve haklarin elden

cikarilmasindan dogan kazancglar deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek 1: Bayan (A) 10.07.2013 tarihinde kendisine miras yoluyla intikal eden
apartman dairesini, 16.09.2013 tarihinde satmistir. Satisa konu apartman dairesinin
bedelsiz olarak (veraset yoluyla) intikal etmesi nedeniyle, Bayan (A)'nin bu satistan

elde ettigi gelir, deger artis kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.

b. Mal ve Haklarin Elden Cikarilma Siiresi

S6z konusu mal ve haklar, 01.01.2007 ve sonrasinda elde edilmis ise iktisap
tarihinden baslayarak besy/ i¢cinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazancglar, deger artis
kazanci olarak degerlendirilecektir. Eger elden ¢ikarma, iktisap tarihinden baglayarak
bes yildan daha fazla bir siire sonra gerceklesmisse, elde edilen kazang¢ deger artisi

kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.

S6z konusu mal ve haklar, 01.01.2007 tarihinden once elde edilmis ise iktisap
tarihinden baslayarak dortyi icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazancglar, deger artis
kazanci olarak degerlendirilecektir. Eger elden ¢ikarma, iktisap tarihinden baslayarak
dort yildan daha fazla bir siire sonra gerg¢eklesmisse, elde edilen kazang¢ deger artisi

kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.

S6z konusu mal ve haklarin iktisap tarihlerinin belirlenmesi i¢in gerekli olan
aciklamalara 25.03.2011 tarih ve 76 Seri Nolu Gelir Vergisi Kanunu Sirkiilerinde yer

verilmistir.

Ornek 2: Bay (B), 15.05.2011 tarihinde satin almis oldugu bir konutu
09.03.2013 tarihinde satmis ve 150.000 TL kazang¢ elde etmistir. Buna gore, Bay (B)
konutu 01.01.2007 sonrasinda satin aldigi ve alis tarihinden itibaren bes tam yil

ge¢meden sattig1 i¢in elde edilen kazang deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek 3: Bayan (C), 08.04.2006 tarihinde satin almis oldugu bir konutu
17.05.2013 tarihinde satmis ve 100.000 TL kazang elde etmistir. Buna gore, Bayan (C)
konutu 01.01.2007 o6ncesinde satin aldig1 ve alis tarihinden itibaren dort tam yil
gectikten sonra sattigr i¢cin elde edilen kazang deger artis kazanci olarak

vergilendirilmeyecektir. Bayan (C), konutunu alis tarihinden itibaren dort tam yil



gecmeden (08.04.2010 tarihine kadar) satmis olsaydi elde ettigi kazan¢ deger artis

kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

4-SAFi DEGER ARTISININ TESPiTi

Deger artis kazancinda vergilendirilecek kazanca "safi deger artis1"
denilmektedir. Deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve
ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan

asagidaki indirimlerin distilmesi suretiyle bulunmaktadir.

Mal ve haklarin elden ¢ikarilmast sonucunda elde edilen deger artis
kazancindan indirilebilecek giderler;

— Elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,

— Elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin iizerinde kalan giderler ve
ddenen vergi ve harglar.

Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gére Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas alinacaktir.

Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve

haklarin, elden c¢ikarildigi ay hari¢c olmak iizere Tiirkiye Istatistik Kurumu'nca

belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilecektir.

Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedelinin iiretici fiyat endeksindeki
artis oraninda arttirillabilmesi icin, alis ve satis tarihleri arasindaki siirede

endeksteki artis oraninin %10 veya iizerinde olmasi gerekmektedir.

2006 yilinin Ocak ayindan itibaren toptan esya fiyat endeksi yerine, iiretici fiyat
endeksi (UFE) yayimlanmaktadir. Bu nedenle 01.01.2006 tarihinden sonra yapilan
endekslemelerde toptan esya fiyat endeksi yerine, iiretici fiyat endeksi (UFE) dikkate
alinacaktir. (2003 Temel Yilli Uretici Fiyatlar1 Endeks Rakamlarini gosterir tablo

rehberin sonunda yer almaktadir.)

Ornek 4: Bay (D), 16.04.2006 tarihinde 5.000 TL'ye satin aldig1 bir araziyi Bay
(E)'ye 24.12.2010 tarihinde 15.000 TL'ye satmistir. Buna goére, Bay (D) araziyi
01.01.2007 oncesinde satin aldig1t ve alis tarihinden itibaren dort tam yil gegmeden
satmis oldugundan dolayi, elde ettigi kazan¢ deger artis kazanci olarak vergiye tabi

olacaktir.




Arazinin satin alindig1 aydan bir énceki ay olan Mart 2006'da UFE endeksi
125,33, elden ¢ikarildig1 aydan 6nceki ay olan Ocak 2010'da UFE endeksi 166,52'dir.

Endeksleme oraninin ilgili donemde %10'un tizerinde artmis oldugu gorilmektedir.
(166,52 - 125,33 / 125,33 = %32,86)

Arazinin endekslenmis maliyet bedeli (5.000 x 166,52 / 125,3 =) 6.643,26 TL
olarak hesaplanmaktadir. Bay (D) arazisini elden ¢ikarma karsiliginda toplam 15.000
TL hasilat elde etmistir. Bu durumda elde edilen deger artis kazanc1 (15.000 - 6.643,26
=) 8.356,74 TL'dir. 2010 yilinda elde edilen bu kazancin 7.700 TL tutar1 gelir
vergisinden istisna oldugundan dolay1 beyan edilecek deger artis kazanci (8.356,74 -
7.700 =) 656,74 TL'dir.

5-DEGER ARTIS KAZANCININ BEYANI

Deger artis kazanglarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen iradin
istisna haddinin altinda kalip kalmadigina baglidir. Istisna haddini asan tutarda gelir

elde edilmesi halinde yillik beyanname verilecektir.

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan deger artis kazancinin 2013 yih

icin 9.400 Tiirk Lirasi gelir vergisinden istisnadir.

Elde edilen deger artis kazancinin safi miktari, agiklanan istisna sinirin1 agmasi
durumunda, elde edilen gelir satisin yapildig: yili takip eden yilin Mart ayinin 1 inci
giininden 25 inci giinii aksamina kadar Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi ile beyan
edilecektir. Beyanname {lizerinden hesaplanan gelir vergisi, Mart ve Temmuz aylarinda

olmak tiizere 2 esit taksitte 6denecektir.

2013 yilinda elde edilen gelirlere asagida yer alan vergi tarifesi uygulanarak gelir

vergisi hesaplanir. (Gelir Vergisi Kanunu 103 iincii madde)

10.700 TL'ye kadar % 15

26.000 TL'nin 10.700 TL'si i¢in 1.605 TL, fazlas1 % 20

60.000 TL'nin 26.000 TL'si i¢in 4.665 TL, (licret gelirlerinde 94.000 TL'nin 26.000 % 27
TL'si icin 4.665 TL), fazlasi

60.000 TL'den fazlasinin 60.000 TL'si i¢cin 13.845 TL, (iicret gelirlerinde 94.000 % 35
TL'den fazlasinin 94.000 TL'si i¢in 23.025 TL), fazlasi




Gelir vergisi hesaplamasi, www.gib.gov.tr internet adresinden (internet vergi

dairesi /hesaplamalar /gelir vergisi hesaplama) otomatik olarak yapilabilmektedir.

Ornek 5: Bayan (E), 10.07.2010 tarihinde 200.000 TL'ye satin almis oldugu

konutu

15.04.2013 tarihinde 300.000 TL'ye satmistir. Buna gére, Bayan (E) konutu 01.01.2007
sonrasinda satin aldigi ve alis tarihinden itibaren bes tam yil gecmeden satmis

oldugundan dolayi, elde ettigi kazan¢ deger artis kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

Bu durumda Bayan (E)'nin elde ettigi deger artis kazanci gayrimenkuliin alis
bedelinin, UFE artis oraninda artirilmasi ile bulunacak tutarin, hasilattan indirilmesi
ile bulunacaktir. Gayrimenkuliin iktisap tarihinden 6nceki ay olan Haziran 2010'da
UFE 173,73, elden ¢ikarildigi aydan 6nceki ay olan Mart 2013'de UFE 210,33'diir. Bu
durumda endeksleme oraninin ilgili dénemde %10'un {izerinde artmis oldugu

gorilmektedir.

(210,33 -173,73 /173,73 = %21,29)
Dolayisiyla Bayan (E)'nin elden ¢ikardigi gayrimenkuliin endekslenmis maliyet

bedeli olarak; 200.000 TL x (210,33 /173,73) = 242.693,13 TL dikkate alinacaktir.

Buna goére Bayan (E), satmis oldugu gayrimenkulden dolayr (300.000 —
242.693,13 =) 57.306,87 TL tutarinda istisna oncesi deger artig kazanci elde etmis
olacaktir.

S6z konusu kazanca 2013 yili icin belirlenen 9.400 TL tutarinda istisna
uygulanarak bulunacak (57.306,87 — 9.400 =) 47.906,87 TL'ye Gelir Vergisi
Kanununun 103 tncti maddesindeki vergi oranlar1 uygulanarak mikellefin 2013 yili

icin 0deyecegi gelir vergisi hesaplanacaktir.
Vergiye Tabi Gelir..................... 47.906,87 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi ........... 10.579,85 TL

Bulunan bu miktar, 2014 yilinin Mart aymnin 1 inci giinlinden 25 inci giini
aksamina kadar Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi ile beyan edilip, Mart ve Temmuz

aylarinda 2 esit taksitte 6denecektir.



6-GAYRIMENKUL ALIM - SATIM iSLEMiINDE KATMA DEGER VERGIiSi UYGULAMASI

6.1.Genel Uygulama

KDV Kanununun 1 inci maddesine gore tasinmazlarin;

-Ticari, sinai, zirai, mesleki faaliyet kapsamindaki teslimleri,

-Bu faaliyetler kapsamina girmese dahi miizayede mahallerindeki satiglar,

KDV’nin konusuna girmektedir.

Bu hiikiimler g¢ercevesinde, ticari nitelik tasimayan veya en az iki isteklinin
katilim1 suretiyle miizayede yoluyla yapilmayan tasinmaz satiglart KDV’nin konusuna

girmediginden vergiye tabi bulunmamaktadir.

KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak
30/12/2007 tarith ve 26742 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 2007/13033 sayili
Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile Kararnameye ekli (I) sayil1 listede yer alan teslim ve
hizmetler i¢in %1, (II) sayil1 listede yer alan teslim ve hizmetler i¢in %8, bu listelerde

yer almayan vergiye tabi islemler icin %18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu Kararname eki (I) sayili listenin 11 inci sirasinda “Net alani 150
m?ye kadar konut teslimleri” ibaresi yer almaktadir. Bu itibarla, KDV ’ye tabi tasinmaz
teslimlerinde KDV orani, net alan1 150 m?yi agsmayan konutlar i¢in (2007/13033 say1li
BKK’nin 1 inci maddesinin (6) numarali fikrasindaki hiikiim sakli kalmak kaydiyla)
%1, 150m?yi asan konutlar ile m? sinirlamasi olmaksizin diger biitiin tasinmazlar i¢in
%18 dir. Ote yandan,

KDV Kanununun 17 nci maddesinin 4 numaral1 fikrasinin;

-(p) bendinde, Hazinece yapilan taginmaz teslimi ve kiralamalari, irtifak hakki

tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi islemleri,



- (r) bendinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miilkiyetinde en az iki tam yil siireyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin

satis1 suretiyle gerceklesen devir ve teslimler

KDV den miistesnadir. Ancak, Kanunun 17/4-r maddesindeki istisna hiikmii,
istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amagla
aktiflerinde bulundurduklar1 tasinmaz ve istirak hissesi teslimleri i¢cin gecerli

degildir.

Ayrica, 5904 sayili Kanunun 13 {incii maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun
17/4-k maddesinde yer alan “konut yap: kooperatiflerinin {iyelerine konut
teslimleri” ibaresi madde metninden ¢ikarilmis; 5904 sayilt Kanunun 16 nci
maddesiyle KDV Kanununa eklenen ge¢ici 28 inci maddede de, “Bu maddenin
yuriirliige girdigi tarihten (3/7/2009) 6nce bina insaat ruhsat1 almis olan konut
yapt  kooperatiflerince iiyelerine yapilan konut teslimleri KDV’den

miistesnadir.” hiikkmiine yer verilmistir.

6.2. Miizayede Yoluyla Yapilan Tasinmaz Satislari

Icra daireleri, mahkeme satis memurluklari, belediyeler ve diger kamu veya 6zel
hukuk tiizel kisileri tarafindan miizayede yoluyla yapilan tasinmaz (konut veya
daire, 1s yeri, arsa, arazi) satislar1 ile tasinmaz niteligine haiz diger mal ve

haklarin satis1 KDV Kanununun 1/3-d maddesine gore KDV ’ye tabidir.

Miizayede yoluyla satilan net alani 150 m? ye kadar konutlar %1 oraninda
KDV’ye tabidir. 150 m? lik alanin hesabinda 30 Seri No.lu KDV Genel
Tebliginin (E) boluimiinde ag¢iklandig1 gibi, genel olarak duvar yiizlerinde 2,5
cm si1va bulundugu kabul edilerek, proje tizerinde gosterilmis bulunan kaba yap1

boyutlarinin her birinden 5 er cm diisiilecektir.

Ancak, konutlarda kapi1 ve pencere seritleri, duman ve ¢op bacasi ¢ikintilari,
1sikliklar ve hava bacalari, karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan
disleri, bir konuttaki balkonlarin veya arsa zemininden 0.75 m den yiiksek
teraslarin toplaminin 2 m? si, ¢ok katli binalarda yapilan c¢ekme katlarin
etrafinda kalan ve ticaret bolgelerinde zemin katlarin komsu hududuna kadar

uzamasi ile meydana gelen teraslar, ¢ok katli binalarda genel giris, merdiven,



sahanliklar ve asansorler, iki katli tek ev olarak yapilan konutlarda ig¢
merdivenlerin altinda 1,75 m yiiksekliginden az olan yerler, bodrumlarda konut
basina bir adet, konutun bulundugu bina disinda konut basina 4 m? den biiyiik
olmamak {iizere yapilan komiirlilk veya depo, kalorifer dairesi, yakit deposu,
siginak, kapici ve kalorifer dairesi, miisterek hizmete ayrilan depo, ¢amasirlik,
bina i¢indeki garajlar ile bina disindaki konut basina 18 m? den biiylik olmamak
tizere yapilan garajlar net alan disinda kalacaktir. Bina disindaki komiirlik ve
depolarin 4 m? yi, garajlarin 18 m? yi asan kismi ait olduklar1 konutun net

alanina dahil edilecektir.

Satilan konutun bahgeli olmasi halinde 150 m? lik alanin hesabinda ilke olarak
bah¢e goz oniinde bulundurulmayacak, konutun bagimsiz olarak kullanilmaya
esas her bir bolimii tek basina dikkate alinacaktir. Konutu ¢evreleyen arsa ve
arazi, bu konutla birlikte degerlendirilecek ve konutun tabi oldugu oranda
KDV’ye tabi olacaktir. Konutla birlikte degerlendirilecek arsa ve arazinin

biiytikligii ise mahalli 6rf ve adete gore tespit edilecektir.

Tapu sicilinde bahgeli ev, bahgeli konut gibi ibarelerle kayitli tasinmazlarin
tizerinde fiilen ve kullanilabilir halde konut bulunmamas:t halnde, bu
taginmazlarin konut olarak nitelendirilmesi miimkiin olmadigindan, arsa veya
arazi sayillmak suretiyle genel oranda (%18) KDV’ye tabi tutulmasi
gerekmektedir. Ote yandan, tapu sicilinde arsa ve arazi olarak kayitli bulunan
tasinmazlarin tizerinde kullanilabilir halde konut oldugu takdirde de bu satisin

yukaridaki a¢iklamalara gore konut sayilacag tabiidir.

Ornek 6:

Izale-i siiyu (paydasligin giderilmesi) talebiyle agilan bir davada, gorevli ve
yetkili mahkeme tarafindan 145 m? toplam alani olan 650 m? bahg¢esi bulunan 2
katli ahsap evin satilmasina karar verilmistir. Satisa konu evin her bir katinin
bagimsiz boliim olarak kullanilma imkani yoktur. Mahkemenin kararina gore
yapilacak bu satis islemi KDV Kanununun 1/3-d maddesi uyarinca KDV ye
tabidir. Mahkeme satis memurlugunca 650 m? bahg¢enin mahalli 6rf ve adete
gore evle birlikte degerlendirilmesi halinde, evin net alanida 150 m? yi
gecmediginden satis bedeli tizerinden %1 oraninda KDV hesaplanip beyan
edilecektir. S6z konusu bahg¢enin bu kapsamda degerlendirilmemesi ve ev ile

bahg¢e bedelinin ayristirilmasit halinde, ev bahg¢e ayri1 ayr1 dikkate alinarak



vergilendirilecektir. Bu ayristirmanin yapilmamasi halinde ise satilan tasinmaza
%18 oraninda KDV uygulanacaktir. Diger taraftan bu tiir satislarda, alicinin
paydaslardan birisi olmas1 halinde, bu kisiye diisen pay bakimindan teslimin
olmadigr dikkate alinarak, s6z konusu paya diisen bedelin toplam satis

bedelinden diisiilmesi gerekmektedir.

Ornek 7: Bir mahkeme tarafindan, tapu sicilinde 120 m? kargir ev olarak kayitl
bulunan kullanilmaz haldeki tasinmazin ag¢ik artirma yoluyla satilacagi

duyurulmustur.

Tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle gegerli
fiili durumun dikkate alinmasi gerekmektedir. Yukaridaki ornekte belirtilen
tasinmaz tapuda “kargir ev” olarak goériinmekle birlikte, evin teslim tarihi
itibariyle kullanilamaz halde olmasi nedeniyle, miizayede yoluyla yapilan bu
satis konut degil, arsa teslimi olarak kabul edilecek ve genel oranda vergiye tabi

tutulacaktir.

Diger taraftan, konut olarak projelendirilen, insaat ruhsatida konut olarak
alinan insaatlarin heniiz tamamlanmadan arsa pay1 veya kat irtifaki tizerinden
satiglar1, konut sayilacak ve net alani dikkate alinarak yukaridaki aciklamalar

cercevesinde KDV ’ye tabi tutulacaktir.

6.3.Konut Yap1 Kooperatiflerinin Uyelerine Konut Teslimi

5904 sayil1 Kanunun 13 iincii maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun 17/4-k
maddesinde yer alan alan “konut yap1 kooperatiflerinin iiyelerine konut
teslimleri” ibaresi madde metninden c¢ikarilmis; 5904 sayili Kanunun 16 nci
maddesiyle KDV Kanununa eklenen gecici 28 inci maddede de, “Bu maddenin
yuriirliige girdigi tarihten Once bina insaat ruhsati almis olan konut yapi
kooperatiflerince iiyelerine yapilan konut teslimleri KDV’den miistesnadir.”

hiilkmiine yer verilmistir.

Konuya iliskin olarak 113 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin 4 {incii béliimiinde
gerekli agiklamalar yapilmistir. Bu cergevede, 5904 Sayili Kanunun yiriirliik
tarihi olan 03/07/2009 dan Once bina insaat ruhsatu almis olan konut yapi

kooperatiflerinin iyelerine yapacaklart konut teslimleri, m? biiyiikliigiine



bakilmaksizin KDV den istisna olacaktir. Ancak, 03/07/2009 tarihinden sonra
insaat ruhsati alan konut yap1 kooperatiflerinin net alan1 150 m? ye kadar konut
teslimleri %1, diger tasinmaz teslimleri ile 150 m? nin {izerindeki konut

teslimleri ise %18 oraninda KDV ye tabi tutulacaktir.

Ote yandan, 03/07/2009 tarihinden 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut
yap1 kooperatiflerinin tyeleri disindaki kisilere yapacaklari konut dahil
taginmaz satislart Kanunun istisna ve oran hiikiimleri de dikkate alinarak KDV

ye tabi tutulacaktir.

6.4.Hazine Tarafindan Yapilan Tasinmaz Satislar:

KDV Kanununun 17/4-p maddesine gore, Hazinece yapilan tasinmaz teslimleri
ve kiralamalari, irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve on izin verilmesi islemler
KDV’den miistesnadir. Bu hiikiimdeki “Hazine” ibaresi, 5018 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanununun eki (I) sayili cetvelde yer alan kurum ve

kuruluslar1 kapsamaktadir.

Buna gore, 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun eki (I)
sayil1 cetvelde yer alan kurum ve kuruluslar tarafindan yapilacak tasinmaz satis
ve kiralamalari ile irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilme islemleri
KDYV den istisna olacaktir. Bu ¢ercevede, Maliye Bakanligr Milli Emlak Genel
Midirligi tarafindan miizayede suretiyle yapilacak tasinmaz satislarida bu
madde kapsaminda degerlendirilecektir. Buna karsilik, ayni1 Kanunun eki (II)
sayil1 cetveldeki 6zel biitceli idarelerin, (III) sayili cetveldeki diizenleyici ve
denetleyici kurumlarin ve (IV) sayili cetveldeki sosyal giivenlik kurumlarinin
miizayede yoluyla gergeklestirecekleri tasinmaz satiglar;, KDV Kanununun
17/4-p maddesi kapsaminda degerlendirilmeyecek ve genel hiikiimler dahilinde
KDV ye tabi tutulacaktir. Hazinenin tasinmaz satislarinin yani sira taginmaz
kiralari, irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi islemleri de

KDV den miistesnadir.

Ornek 8:

Maliye Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miudiirliigii, tapu sicilinde Maliye Hazinesi

adina kayitli bes adet tasinmazi ihale yoluyla satisa ¢ikarmistir. Bu satis islemi,



KDV Kanununun 17/4-p maddesine gore vergiden miistesnadir.

Ornek 9: Orman Genel Midiirliigii, Canakkale’nin Ayvacik ilgesindeki bir
tasinmazi ihale yoluyla satacaktir. 5018 sayili Kanunun eki (II) sayili cetveldeki
0zel biitceli idareler arasinda sayilan ve madde metnindeki Hazine kapsamina
girmeyen Orman Genel Midirlugi tarafindan yapilacak bu satis islemi,
Kanunun 17/4-p maddesi kapsaminda degerlendirlmeyecek ve KDV Kanununun

oran ve diger istisna hiikiimleri de dikkate alinarak islem yapilacaktir.

6.5.1ki Tam Y1l Siireyle Sahip Olunan Tasinmazlarin Satislar

KDV Kanununun 17/4-r maddesine gore, kurumlarin aktifinde veya belediyeler
ile 11 o©zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam yi1l siireyle bulunan
tasinmazlarin satis1 suretiyle gerceklesen devir ve teslimler KDV den

miistesnadir.

Bu hiikiim uyarinca, kurumlarin aktiflerinde, belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miilkiyetinde en az iki tam yil siireyle bulunan tasinmazlarin (arsa, arazi, bina)
satis1 KDV den miistesnadir. Bu satiglarin miizayede suretiyle yapilmasi halinde
de istisna uygulanacaktir. Ancak, istisna hiikmi, istisna kapsamindaki
kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacgla aktiflerinde bulundurduklar:
tasinmaz teslimleri icin gegerli olmadigindan, tasinmazlarin ticaretini yapan
kurumlar ile miilkiyetlerindeki tasinmazlar: ticari bir organizasyon i¢inde satan
belediyeler ve il 6zel idarelerinin bu istisnadan faydalanmalari miimkiin

degildir.

Ornek 10: Bir Belediye yirmi bes y1l 6nce iktisap ettigi bir arsay1 agik artirma
yoluyla satisa ¢ikarmistir. Belediyenin bu satis islemi KDV Kanununun 17/4-r

maddesi kapsaminda KDV den miistesnadir.

Ornek 11: il Ozel idaresi, 1975 yilinda insaa ettirdigi ve o tarihten bu yana da
bolumler halinde kiraya verdigi bir ishaninin sinema, diigiin ve konferans
salonlar1 ile biiro olarak kullanilan yirmi ayri bolimiinii ihale yoluyla satisa

cikarmistir.



I1 Ozel Idaresi adina kayitli bulunan muhtelif sayida tasinmazin devamlilik arz
edecek sekilde satig1 ticari faaliyet sayilacagindan, bu faaliyetler nedeniyle adi
gecen is Ozel idaresine bagli iktisadi isletme olusacaktir. Bu iktisadi isletme
tarafindan ticareti yapilan tasinmazlarin satisi, miizayede yoluyla yapilsa dahi
Kanunun 17/4-r maddesindeki istisna hiikmii kapsaminda degerlendirilmeyecek

ve genel hiikkiimler ¢er¢evesinde KDV ’ye tabi olacaktir.

Finansal kiralamaya konu tasinmazlarin milkiyetinin, s6zlesme siiresi sonunda
kiract sirket tarafindan iktisap edilmesinin 6ngoriilmiis olmast halinde, bu
tasinmazin kiracit sirket tarafindan satisinda Kanunun 17/4-r maddesindeki
“kurumlarin aktifinde iki tam yil siireyle bulunma” kosulunun ger¢eklesmesinde

tasinmazin kiraci sirket tarafindan iktisap edildigi tarih esas alinacaktir.

Yukarida yer alan hiikiim ve agiklamalar geregince;

-lcra daireleri ile mahkeme satis memurluklar1 tarafindan miizayede yoluyla
yapilan tasinmazin satislari KDV’ye tabidir. Bu satislarda KDV Kanununun
istisna ve oranlara iliskin hiikiimleri gegerlidir. Dolayisiyla miizayede yoluyla
150 m? nin iizerindeki konutlar ile m? sinirlamas1 olmaksizin is yeri, arsa ve

arazi gibi diger tasinmaz satiglar1 ise genel oranda (%18) KDV ye tabi olacaktir.

-5018 sayil1 Kanunun eki (I) sayili cetvelde yer alan kamu idareleri tarafindan
yapilacak tasinmaz satis ve kiralamalari ile irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve
On izin verilmesi islemleri KDV Kanununun 17/4-p maddesi kapsaminda KDV

den mistesnadir.

-03/07/2009 tarihinden ©once bina insaat ruhsatt alan konut yap1
kooperatiflerinin, m? biyiikligiine bakilmaksizin iiyelerine yapacaklar1 konut
teslimleri KDV Kanununun geg¢ici 28 inci maddesine gore KDV den
miistesnadir. 03/07/2009 tarihinden sonra bina insaat ruhsati alan konut yap1
kooperatiflerinin net alan1 150 m? ye kadar konut teslimleri %1, diger tiim
tasinmaz teslimleri ile 150 m? nin {izerindeki konut teslimleri ise %18 oraninda
KDYV ye tabi tutulacaktir. iki tam yil siireyle kurumlarin aktifinde, belediyeler ile

il 6zel idarelerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin yukaridaki agiklamalar



cercevesinde satist KDV Kanununun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV den
miistesnadir. Ancak bu kapsamdaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlar, bu
amacla aktiflerinde bulundurduklar1 tasinmazlar i¢in bu istisnadan

faydalanmayacaklardir.

7- GAYRIMENKUL ALIM-SATIMINDA TAPU HARCI YUKUMLULUGU

Gayrimenkul alim-satimi ile ilgili tapu islemleri harca tabidir. Har¢lar Kanunu
uyarinca, gayrimenkul satis isleminde tapu harci alic1 ve saticidan ayri1 ayri %o

20 (binde yirmi) oraninda tahsil edilir.

Gayrimenkul alim-satiminda tapu harci, gayrimenkuliin ger¢ek alim-satim bedeli
tizerinden hesaplanir. Gayrimenkuliin ger¢cek alim-satim bedelinin belediyelerce
tespit olunan emlek vergisi degerinden az olmasi halinde har¢ emlak vergisi
degeri lizerinden hesaplanir. Tapu harci, tapu islemi sirasinda taraflarca beyan

edilen deger tizerinden hesaplanarak pesin olarak tahsil edilir.

Tapuda islem yapildiktan sonra, miikelleflerler tarafindan ger¢cek alim-satim
bedelinden daha dusiik bir bedel beyan edildiginin idarece tespit edilmesi
halinde, aradaki farka isabet eden har¢ %25 oraninda vergi ziyai cezasi ile

birlikte tahsil edilecektir.

Ornek 12: Bay F, 16.03.2013 tarihinde 100.000 TL 6deyerek Bay (G)’den bir
gayrimenkul satin almistir. S6z konusu gayrimenkuliin emlak vergisi degeri
50.000 TL dir. Taraflar, tapuda alim satim bedelini 60.000 TL olarak beyan
ederek, bu tutar {izerinden tapu harci 6demislerdir. Taraflarin tapuda 6dedikleri
har¢ miktari, beyan edilen 60.000 TL {izerinden hesaplanmis, alic1 ve satici
tarafindan ayr1 ayr1 (60.000x%o 20)=1.200 TL olmak iizere toplam 2.400 TL tapu
harct 6denmistir. Alim-satim islemi i¢in beyan edilmis olan 60.000 TL, emlak
vergisi degerinin lizerinde olmakla birlikte, ger¢ek alim-satim bedeli
olmadigindan, ger¢ek alim-satim bedeli idarece tespit edilerek aradaki fark
matrah (100.000 TL-60.000 TL=40.000 TL) tizerinden alict ve satici adina

cezali harg tarhiyat1 yapilacaktir.

Buna gore, gercek alim-satim bedeli tizerinden tapu harci d6demedigi
tespit edilen alic1 ve saticit adina ayri1 ayri olmak {izere fark matrah tizerinden

(40.000 TL x %020 =) 800 TL tapu harci ve (800 TL x %25)=200 TL vergi ziyai1



cezas1 tarh edilecek ve ayrica hesaplanacak gecikme faizi ile birlikte tahsil

edilecektir.

Bu nedenle, gayrimenkul devir ve iktisap eden kisilerin cezali vergi
tarhiyatlariyla karsilagsmamalar1 i¢in gayrimenkul alim-satim bedeli olarak islemi

gergeklestirdikleri gergek degeri beyan etmeleri yararlarina olacaktir.

8-GAYRIMENKUL ALIM-SATIM ISLERINDE EMLAK VERGIiSI KANUNUNDAN
KAYNAKLANAN YUKUMLULUKLER

Emlak vergisi bina, arsa ve arazi tizerinden alinan bir vergidir. Emlak vergisinin
miikellefi, bina, arsa ve arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa

bina, arsa ve araziye malik gibi tasarruf edenlerdir.

Yeni bina insa edilmesi, asansor ve kalorifer tesisati konulmasi, binanin
kullanis tarzinin (isyeri, mesken vs.) degismesi, arazinin parsellenerek arsa haline
getirilmesi, bina ve arazinin ifraz ve tevhit edilmesi, bina, arsa ve arazinin
miikellefinin degismesi gibi durumlarda ilgili belediyeye bildirim verilecektir. Devlete
ait arazi hari¢ olmak {izere emlak vergisinden istisna olan tasinmazlar i¢in de bildirim

verilecektir.

Bildirimler, bildirim verilmesi gereken hallerin meydana geldigi tarihten
baslayarak yil sonuna kadar verilecektir. Bildirim verilmesi gereken hallerin yilin son
ic ay1 i¢inde gerceklesmesi durumunda bildirimin {i¢ ay i¢inde verilmesi gerekir.

Devir (satig) ve feragi yapilan tasinmazin devir ve feragin yapildigr yil ile
geemis yillara ait 6denmemis emlak vergisinin 6denmesinden, alan ve satan birlikte

sorumludur. Devralanin (satin alanin), satis1 yapan miikellefe riicu hakki her zaman

saklidir.

Tasinmaz mal satin alanlarin emlak vergisi miikellefiyeti, satisin yapildigr yili
izleyen yilin basindan itibaren baslayacaktir. Tasinmaz mal satin alanlarin
sorumlulugu, stiresinde emlak vergisi bildirimini vermek ve gecmis yillara ait emlak
vergisinin o6dendigini satan kisiden aramak olacaktir. Tasinmaz mal satisinda
bulunanlarin emlak vergisi miikellefiyeti satisin yapildigi yi1l sonu itibariyla sona
erecektir. Tasinmaz mal satanlarin, devir ve feragi nedeniyle emlak vergisine iliskin

olarak herhangi bir bildirim veya bilgi verme sorumlulugu bulunmamaktadir.

Ancak, tasinmaz mali satanlarin, satisin yapildigr yil ile ge¢mis yillara ait

0denmemis emlak vergisinin 6denmesi hususunda miikellefiyeti bulunmaktadir.



2003 Temel Yilli Uretici Fiyatlar1 Endeks Rakamlar:

Yil/Ay Ocak Subat Mart Nisan Mayis | Haziran | Temmuz | Agustos | Eyliil Ekim Kasim Aralik
2003 96,99 99,12 100,84 | 100,02 99,04 98,80 99,16 99,70 99,61 100,66 [102,80 |103,28
2004 107,17 [107,40 ]108,03 110,49 [115,50 |116,43 |115,56 116,69 117,53 120,43 |[120,43 (119,13
2005 118,64 [118,77 120,27 | 121,72 |121,96 [121,38 |120,48 121,73 122,68 123,52 |122,35 [122,30
2006 124,70 [125,02 ]125,33 127,76 |131,30 [136,58 |137,76 136,73 136,41 | 137,03 [136,63 [136,46
2007 136,39 [137,68 |139,02 |140,13 [140,68 |140,53 |140,62 141,82 143,26 | 143,07 | 144,35 [144,57
2008 145,18 [148,90 ]153,62 160,53 [163,93 |164,46 |166,51 162,62 161,16 | 162,08 [162,03 [156,29
2009 156,65 [158,48 158,94 159,97 [159,89 |161,40 |160,26 160,93 161,92 162,38 [164,48 |165,56
2010 166,52 [169,29 172,58 |1176,64 |174,61 [173,73 |173,46 175,46 176,35 178,48 |[177,92 (180,25
2011 184,51 [187,69 189,98 191,14 [191,43 |19144 ]191,39 194,76 | 197,77 200,94 |202,24 (204,27
2012 205,05 (204,86 [205,60)205,77 |206,86 (203,77 [203,13 203,65 |205,75 206,11 209,53 [209,28
2013 208,90 (208,63 [210,33 209,26 |211,35 [214,43 [216,56 216,65 |218,56 220,06 |221,42 [223,87

Gelecek donemlerdeki iiretici fiyat endekslerine www.tuik.gov.tr adresinden ulasabilirsiniz.




