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ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda, kat karsiligi muteahhide vermis oldugunuz arsa karsiligi
almis oldugunuz dairelerden kat irtifaki yoluyla satmis oldugunuz dort adet daireden elde edilen gelirin

vergisel durumu hakkinda bilgi istenilmektedir.
GELIR VERGIiSi YONUNDEN:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarll ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazanc¢ oldugu hikmine yer verilmis olup, anilan maddenin ikinci
fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak

ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikkme baglanmistir.
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Ayni Kanunun 38 inci maddesinde;

"Bilanco esasina gore ticari kazancg, tesebbUsteki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve

basindaki degerleri arasindaki mispet farktir. Bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce:
1. isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir;
2. Iisletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur.

Ticari Kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun dederlemeye ait

hikUmleri ile bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hUkimlerine uyulur."
hikmune yer verilmistir.

Ayrica ticari kazancin tespitine iliskin Gelir Vergisi Kanunu'nun 39 uncu maddesinin ikinci
fikrasinda; "Elde edilen hasilat, tahsil olunan paralarla tahakkuk eden alacaklari; giderler ise, tediye

olunan ve borclanilan meblaglari ifade eder." parantez ici hiikmU yer almaktadir.

Diger taraftan, ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazanc¢ saglama
niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari
faaliyet olma niteligine etki etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin kazanc
saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte faaliyeti icra eden organizasyonun butin unsurlariyla
birlikte degerlendirildiginde kazan¢ saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyag kapsam ve

sinirlarini asmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon icinde yapildiginda alim satimin ticari faaliyetin
bir unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile acikca belli olmadigi
hallerde ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6lci olarak, muamelede
cokluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir. Muamelede ¢okluk, gayrimenkullerin ayni takvim yil
icerisinde birden fazla defada veya takip eden birden fazla takvim yilinda ard arda satilmasi, devaml
olarak gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden elde edilen kazancin, Gelir

Vergisi Kanunu'nun 37 nci maddesine gore "ticari kazang" olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Kanunda yer alan diizenlemelerden anlasilacagi Uzere, ticari kazancin tespitinde, donemsellik
ilkesi geregince isletmenin surekli kabul edilen 6mri belli donemlere boélinir ve her donemin faaliyet
sonuclar diger dénemlerden bagimsiz olarak saptanir. Gelir ve giderler tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilerek hasilat, gelir ve karlar ayni déneme ait maliyet, gider ve zararlarla karsilastirilir.

Tahakkuk ise gelirin ve giderin miktar ve mahiyet itibariyle kesinlesmesini ifade eder.

Ozelge talep formunuzun incelenmesinden, elinizdeki arsayi kat karsiligi insaat sodzlesmesi
kapsaminda miteahhide verdiginiz, karsihiginda aldiginiz sekiz daireden dérdini insaat tamamlanmadan

ve iskan alinmadan kat irtifaki satisi ile devrettigniz, ayrica Baskanligimiz kayitlarindan, hakkinizda ticari
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faaliyet dolayisiyla gercek usulde ticari kazanc mukellefiyetinizin bulundugu anlasiimistir.

Bu itibarla, tarafinizdan kat karsiligi insaat s6zlesmesi kapsaminda elde edilen gayrimenkullerin
dort adedinin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkh tarihlerde veya farkli kisilere ayni tarihte veya
birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim-satim
isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde ettiginiz kazancin Gelir Vergisi Kanunu'nun 37 nci

maddesine gore ticari kazanc olarak vergilendiriimesi gerekmektedir.

Diger taraftan, tarafinizdan miteahhide verilen arsanin lzerine yapilan dairelerin insasi tamamen
bitirilmedigi middetce insaat maliyeti olusmayacadindan, insaatin devami sirasinda yapilan satislar
karsiliginda alinan tutarlarin avans olarak degerlendiriimesi ve s6z konusu dairelerin teslim edildigi
dénem kazancina dahil edilmesi gerekmektedir. Ancak, dairelerin tamamlanmasi ile ilgili muvazaali bir

durumun tespit edilmesi durumunda, gerekli cezai islemlerin uygulanacagi tabiidir.
KATMA DEGER VERGISi YONUNDEN:
3065 sayili KDV Kanununun;

-1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

Tarkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

-2/1 inci maddesinde; bir mal UGzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina

hareketedenlerce, alici veya adina hareket edenlere devredilmesinin "teslim" oldugu,
hikme baglanmistir.

Ote yandan KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetki uyarinca yayimlanan
2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi (BKK) ile BKK eki (I) sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin % 1, (ll) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, bu listelerde yer almayan

vergiye tabi islemler icin % 18 olarak tespit edilmistir.

Buna gore, ticari faaliyet cercevesinde teslim ettiginiz konutlar 3065 sayili Kanunun 1/1 inci
maddesine gére KDV'ye tabidir. Konut olarak projelendirilen ve insaat ruhsati da konut olarak alinan
insaatlarin heniiz tamamlanmadan kat irtifaki Uzerinden satislari karsiliginda alinan bedeller avans
mahiyetinde oldugundan fatura dizenlenmedigi ve fiili teslimat yapilmadigi strece KDV hesaplanmasina
gerek bulunmamaktadir. Ancak fatura dizenlenmesi durumunda faturanin dizenlendigi, tapu
kayitlarinda devir yapilmasi durumunda devir isleminin tapuya tescil edildigi, tapuya tescilden 6nce
alicinin fiili kullanima birakildigr durumlarda tasinmazin alici tarafindan fiilen kullanilmaya baslandigi tarih
itibariyle net alana gore degerlendirme yapilarak, net alani 150 m2 ye kadar olan konutlarin satisinda

%1, net alani 150 m2 yi asan konutlarin satisinda %18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

VERGIi USUL YONUNDEN:
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213 sayil Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde; fatura, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borglandigi meblagi gostermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar
tarafindan mdusteriye verilen ticari vesika olarak tanimlanmistir. Ayni Kanunun 231 inci maddesinin 5
numarali bendinde de; faturanin malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami 7 gin
icinde dizenlenecegi, bu sire icerisinde dlizenlenmemis olan faturalarin hic dizenlenmemis sayilacagi,
232'inci maddesinde ise, birinci ve ikinci sinif ticcarlarla, kazanci basit usulde tespit edilenler ve defter
tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin sattiklari emtia veya yaptiklari isler icin fatura vermek, satin

aldiklari emtia ve hizmetler igin de fatura istemek ve almak zorunda olduklari hilkme baglanmistir.

Buna gore, konutlar fiillen tamamlanmadan 6nce kat miulkiyetine gecilmesi halinde mulkiyetin
devri tapuda tescil suretiyle gerceklestiginden satisa iliskin faturanin tapuya tescil tarihinden itibaren
yedi gln icinde dizenlenmesi; konutlarin fiilen kullanilmaya baslanmasi durumunda ise, fiilen kullanima
baslandigi tarihten itibaren yedi gUn icinde satis bedeli Uzerinden faturanin dizenlenmesi

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 (zerine tayin edilmis olan bu 0zelgeye 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

Sayfad /4



