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Konu : Ticari Kazang Sahibinin vergi miikellefi oilmadan 6nce edinmis oldugu

gayrimenkulleri satmasi durumunda ticari kazanca dahil edip etmeyecegi

ilgide kayitli 6zelge talep formunda, emlak komisyonculugu faaliyetiniz dolayisiyla ticari kazanc
yoninden ... Vergi Dairesi Mudurliginian miukellefi oldugunuzu, vergi muikellefi olmadan 6nce edinmis
oldugunuz isyerleri, meskenler ve arsalarin vergi mukellefi olduktan sonra satisinin yapilmasi durumunda
ticari kazanc kapsaminda degerlendirilip degerlendiriimeyecedi ile bu satislarin KDV oranlarinin ne

olacagi hususunda Defterdarligimizdan goris talep edilmistir.
A) GELIR VERGISI YONUNDEN DEGERLENDIRME:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarll ticari ve sinai

faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazan¢ oldugu hikmune yer verilmis olup, ayni maddenin ikinci
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fikrasinin (4) numaral bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak

ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikme baglanmistir.

Diger taraftan, ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang¢ 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 kazang
saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun butin unsurlariyla
birlikte degerlendirildiginde kazan¢ saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyac kapsam ve

sinirlarini asmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon iginde yapildiginda alim satimin ticari faaliyetin
bir unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile acikca belli olmadigi
hallerde ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6lcli olarak, muamelede

cokluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Ote yandan, ayni Kanunun "Deger Artisi Kazanclari" baslkli miikerrer 80 inci maddesinin birinci
fikrasinin 6 nci bendinde, 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 zirafl istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak
(1/1/2007 tarihinden gecerli olmak (zere) bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclarin
(Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak
tarafindan satin alinmis sayilir.) deger artis kazanci oldugu, ayni maddenin ikinci fikrasinda, bu maddede
gecen "elden cikarma" deyiminin, maddede yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve
temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak
konulmasini ifade ettigi belirtiimis, Uclncl fikrasinda ise bir takvim yilinda elde edilen deger artisi
kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasli araclarinin elden cikarilmasindan saglananlar haric,
(1/1/2013 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere) 9.400 TL'sinin gelir vergisinden muistesna oldugu

hikim altina alinmistir.

Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde, ticari faaliyete baslamadan o6nce edindiginiz
gayrimenkullerin 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 edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinde
yer alan ticari kazang hikimleri gcercevesinde, emlak komisyonculugu faaliyetiniz nedeniyle verilen yillik

gelir vergisi beyannamesine dahil edilmek suretiyle vergilendiriimesi gerekmektedir.

S6z konusu gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren 5 yil icinde topluca bir defada ayni kisiye
satilmasi veya ticari kazang potansiyeli olusturmayacak ve sureklilik arz etmeyecek sekilde iktisap

tarihinden itibaren 5 yil icinde satilmasi durumunda bu satislardan elde edilen kazanglarin Gelir Vergisi
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Kanununun muikerrer 80 inci maddesine gore deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, s6z konusu gayrimenkullerin, ticari isletmenizin aktifine kayit edildikten sonra
satilmasi halinde, s6z konusu satis islemi nedeniyle elde edilen kazan¢ her halUkarda ticari isletmenizin

geliri olarak kabul edilecektir.
B) KATMA DEGER VERGISI YONUNDEN DEGERLENDIRME:

KDV Kanununun; 1/1 inci maddesinde, Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin, 1/2 nci maddesinde ise her turli mal ve hizmet

ithalatinin, KDV ye tabi oldugu hilkme baglanmistir.

Buna gore, sahsinizca yapilan gayrimenkul alim-satim isinin ticari kazang¢ hakumleri ¢cercevesinde
degerlendirilmesi halinde bu satislariniz KDV ye tabi olup, 150 m2'yi asmayan konut teslimlerinde %1,
150 m2 yi asan konutlar ile m2 sinirlamasi olmaksizin diger bitin tasinmazlarin (arsa ve arazi) satisinda

%18 oraninda KDV hesaplanmasi 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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