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Konu : Kat Karsiligi Alinan Dairelerin Satisinda Vergilendirme.

Ilgide kayith 6zelge talep formunda, 07/12/1993 tarihinde satin aldiginiz arsanizi miiteahhide
vermeniz karsiliginda aldiginiz 7 adet daireyi satmak istediginiz belirtilerek;

-Kazancinizin deger artis kazanci mi1 yoksa ticari kazang olarak mi vergilendirilecedi, ticari kazang
olarak vergilendirilmesi halinde miukellefiyetinizin hangi tarih itibariyle ve hangi vergi dairesine
tesis ettirilecegi,

-Deger artis kazanci veya ticari kazanc hesaplanirken arsanin ilk alis degeri ile dairenin satis degeri
arasindaki farkin mi, yoksa miiteahhidin tarafiniza fatura ettigi tutar ile daire satis tutar1 arasindaki
farkin m1 dikkate alinacagi,

-Miikellefiyetinizin tesisinden 6nceki tarihlerde miiteahhidin adiniza diizenledigi faturalarin
kayitlariniza nasil alinacagi ve bu faturalarda gosterilen KDV'lerin indirim konusu yapilip
yapilamayacagi veya maliyete ilave edilip edilemeyecegi hususlarinda Baskanligimiz goriisii talep
edilmektedir.

GELIiR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her turlu ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazan¢ oldugu hitkme baglanmis, ayni maddenin ikinci
fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve inga isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikkmiine yer verilmigtir.

Ayrica, ayni Kanunun 38 inci maddesinde; "Bilanco esasina gore ticari kazang, tesebbiisteki 0z
sermayenin hesap donemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki miisbet farktir. Bu dénem
zarfinda sahip veya sahiplerce:

1. Isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir.
1. Isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur.
Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye

ait hiikiimleri ile bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hiikiimlerine uyulur." hikumleri yer
almaktadir.

Ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang¢ saglama niyet ve kastinin
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bulunup bulunmamasi boyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma
niteligine etki etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin kazan¢ saglama
niyet ve kast1 gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun biitin unsurlariyla birlikte
degerlendirildiginde kazan¢ saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini
asmas1 gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon i¢cinde yapildiginda alim satimin ticari faaliyetin bir
unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile acikca belli olmadigi
hallerde faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6l¢li olarak,
muamelede ¢okluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Buna gore, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkl tarihlerde veya farkl kisilere
ayni tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda yapilan satislar devamh olarak
gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir
Vergisi Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Diger yandan, ayni Kanunun "Deger Artisi Kazancglar1" baslikli Miikerrer 80 inci maddesinin 1 inci
fikrasinin 6 nci bendinde, iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70 inci
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazil1 mal ve haklarin, iktisap
tarihinden baslayarak bes yil icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclarin (Kooperatiflerin
ortaklarina bu sifatlar dolaysiyla tahsisi ettikleri gayrimenkullerin tahsis tarihinde ortak tarafindan
satin alinmis sayilir.) deger artisi kazanci oldugu hitkme baglanmistir.

Ayni maddenin ikinci fikrasinda, bu maddede gegen "elden ¢ikarma" deyiminin, maddede yazili mal
ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade ettigi
belirtilmig, iciincii fikrasinda da bir takvim yilinda elde edilen deger artis1 kazancinin, (2013 takvim
yil1 gelirleri igin) 9.400 Turk Liralik kisminin gelir vergisinden miistesna oldugu hitkiim altina
alinmistir.

Ote yandan, 25/03/2011 tarihli ve 76 sira numarali Gelir Vergisi Kanunu Sirkiilerinin,
"Gayrimenkullerde Iktisap Tarihinin Belirlenmesi" baslikli dordiincii boliimiinde,

" Gayrimenkullerde iktisap, Turk Medeni Kanununun 705 inci maddesi uyarinca, tapuya tescille
olmaktadir. Buna gore, kat karsiligi miiteahhide veya kooperatiflere verilen arsa karsiliginda alinan
gayrimenkuller dahil, iktisap edilen gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasi halinde, deger artisi
kazancinin tespiti yoniinden iktisap tarihi olarak, gayrimenkuliin tapuya tescil edildigi tarih esas
alinacaktir.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden 6nce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi bazi 6zel
haller de iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul
edilmesi gerekir.

”

aciklamalarina yer verilmistir.

Mezkur Kanunun 106 nc1 maddesinde ise, gelir vergisinin, miikellefin ikametgahinin bulundugu
mahal vergi dairesince tarh edilecegi, is yeri ve ikametgahi ayr vergi daireleri bélgesinde bulunan
miikelleflerin vergilerinin, Maliye Bakanliginca uygun gorildigt takdirde ve mikellefe de evvelden
bildirmek kaydiyla is yerinin bulundugu yerin vergi dairesince tarh edilecegi hitkiim altina
alinmistir.

Yukaridaki hiitkiim ve agiklamalar gergevesinde;

-Arsanizin kat karsiligi miiteahhide verilmesi karsiliginda iktisap edilen gayrimenkullerin satisinin
ticari bir organizasyon icerisinde yurutiilmesi veya bu tir bir organizasyon icinde yurutilmemekle
beraber;



a) Aym kisiye farkl tarihlerde,
b) Farkl kisi ve tiizel kisilere ayni tarihte,
c) Degisik kisi ve tiizel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,

d) Bir kisminin teslim alindig1 takvim yili icinde toplu olarak diger kisminin ise takip eden takvim
yili icinde satilmasi

durumunda, yapilan satiglar devamli olarak gayrimenkul alim satim igiyle ugrasildigina karine teskil
edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesi cercevesinde ticari
kazanc olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Soz konusu gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren bes yil icinde ticari organizasyon
olusturmayacak sekilde satilmasi halinde ise, elde edeceginiz kazancin Gelir Vergisi Kanununun
deger artis1 kazancina iliskin hiitkiimleri ¢cercevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir.

VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:
213 sayil1 Vergi Usul Kanununun;
- 153 incu maddesinde mikelleflerin ise basamay1 bildirmek zorunda olduklari,

-156 nc1 maddesinde, ticari, sinai, zirai ve mesleki faaliyette is yerinin; magaza, yazihane,
idarehane, muayenehane, imalathane sube, depo,otel, kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla,
bag, bahge, ciftlik, hayvancilik tesisleri, dalyan ve voli mahalleri, madenler, tas ocaklar, insaat
santiyeleri, vapur bufeleri gibi ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina tahsis edilen
veya bu faaliyetlerde kullanilan yer oldugu,

- 219 uncu maddesinde, muamelelerin defterlere 10 giin icinde veya kayitlarin1 devamli olarak
muhasebe fisleri, primanota ve bordro gibi yetkili amirlerin imza ve parafini tasiyan mazbut
vesikalara dayanarak yuriten miiesseselerde, muamelelerin bunlara islenmesi deftere islenmesi
hitkminde oldugundan 45 gin icinde kaydedilecegi,

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda misterinin borglandig:
meblag1 gostermek {izere emtiay1 satan veya isi yapan tiiccar tarafindan miisteriye verilen vesika
oldugu,

- 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin
artirilmas1 miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miteferri bilumum giderlerin toplamini ifade
ettigi

hikumleri yer almaktadir.

Yukaridaki hitkim ve agiklamalara gore, gercek kisilere miikellefiyet tesisi edilmesi halinde
miikellefiyet tesis edilen faaliyet konusunun ayr1 bir isyeri agilmasini gerektirmeyecek nitelikte
olmasi halinde ikametgah adresinin isyeri olarak kabulii miimkiin bulunmaktadir.

Sahibi oldugunuz arsanin elden c¢ikarilmasi nedeniyle vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa
karsiligi yapmis oldugu konutlar1 tarafiniza teslim etmesi ile gerceklesmektedir. Buna gore, soz
konusu konutlarin tarafiniza teslimini miiteakip azami yedi giin icinde bu konutlarin emsal bedelleri
iizerinden miiteahhit tarafindan (miikellefiyetiniz olmadigindan) adiniza arsa satisi igin gider
pusulasi diizenlenmesi gerekmektedir.

Ote yandan, miiteahhit tarafindan sahsiniza teslim edilen konutlar icin emsal bedelleri iizerinden
fatura diuzenlenmesi gerekmektedir.

Buna gore, gerek tarafinizdan muteahhide teslim edilen arsa icin, gerekse muteahhit firma
tarafindan sahsiniza yapilan konut teslimlerinde, vergiyi doguran olay karsilikli olarak vuku
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buldugundan, bu tarih itibariyle es zamanl olarak gider pusulasi ve fatura diizenlenmis olacaktir.

Ayrica, s6z konusu miiteahhit tarafindan diizenlenen faturada yer alan bedelin iktisap ettiginiz
konutlarin maliyet bedeli olarak degerlendirilmesi gerekmekte olup, adiniza miikellefiyet tesis
edilmesi halinde ise anilan faturanin ise baslanilmasindan itibaren 219 uncu maddede yer alan
surede tevsik edici vesika olarak kayitlara alinmasi mimkiin bulunmaktadir.

KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN:
Katma Deger Vergisi Kanununun;

-1/1 inci maddesinde, Tirkiye'de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cercevesindeki teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

-10 uncu maddesinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, mal teslimi ve hizmet ifas1

hallerinde malin teslimi veya hizmetin yapilmasi ile (b) bendinde ise, malin tesliminden veya
hizmetin yapilmasindan once fatura veya benzeri belgeler verilmesi halinde, bu belgelerde
gosterilen miktarla sinirli olmak iizere fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi ile vuku
buldugu,

-29/1 inci maddesinde; mikellefler, yaptiklar vergiye tabi islemler tizerinden hesaplanan katma
deger vergisinden, bu Kanunda aksine hitkiim olmadikca, faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine
yapilan teslim ve hizmetler dolayisiyla hesaplanarak diizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda
gosterilen katma deger vergisini indirebilecekleri,

-29/3 iincti maddesinde ise, indirim hakkinin vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim yili
asilmamak sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme doneminde
kullanilabilecedi,

-34/1 inci maddesinde, yurt icinden saglanan veya ithal olunan mal ve hizmetlere ait KDV, alis
faturasi veya benzeri vesikalar ve guimrik makbuzu Uzerinden ayrica gosterilmek ve bu vesikalar
kanuni defterlere kaydedilmek sartiyla indirilebilecegdi

hiikiim altina alinmistir.

Bu aciklamalar gergevesinde, gayrimenkul satislarinizin ticari mahiyet arz etmesi durumunda, KDV
mikellefiyetinin tesisinden 6nce faaliyetinize iliskin olarak yiklendiginiz KDV'nin, vergiyi doguran
olayin vuku buldugu takvim yili asilmamak kaydiyla KDV miikellefiyetinin tesisinden sonra kanuni
defterlere kaydedilmesi ve indirim konusu yapilmasi mumkundir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu 6zelge gegersizdir.

(***) Talebiniz (zerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza
vergi cezasl kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikme faizi hesaplanmayacaktir.
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