Kat karsiligi insaat s6zlesmesine gore iktisap edilen
gayrimenkullerin satisinin vergilendirilmesi hk.
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Konu : Kat karsiligi insaat s6zlesmesine gore iktisap edilen

gayrimenkullerin satisinin vergilendiriimesi

ilgide kayitl 6zelge talep formunda, minibls isletmeciliginizden dolay! ... Vergi Dairesinin basit
usul mukellefi oldugunuz, 1991 ve 1999 yillarinda satin aldiginiz arsalari, 2008 yili Ocak ayinda kat
karsihigi insaat yapilmak UGzere bir miteahhide verdiginiz ve karsiliginda tarafiniza disen dairelerden Ugu
ile 1/3 hisseli dairenizi 2009 yilinda, bir dairenizi de 2010 yilinda sattiginiz belirtilerek, yaptiginiz bu

islemlerin gelir vergisine tabi olup olmayacagi hususunda Baskanligimiz goriisi talep edilmektedir.

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
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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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 kazancg
saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun bitin unsurlariyla
birlikte degerlendirildiginde kazanc saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyac 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 6lct olarak, muamelede

cokluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, arsa olarak iktisap edilen gayrimenkulin kat karsiligi verilerek daire alinmasi
gayrimenkullin vasfini degistireceginden bu bagimsiz bélimlerin tapuya tescil tarihinin veya fiilen
kullanim tarihinin yeni bir iktisap olarak dikkate alinarak, bu tarihten itibaren ayni kisiye farkli tarihlerde
veya farkli kisilere ayni tarihte veya izleyen tarihlerde satilmasi durumunda, bu satislardan elde edilen
kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesine goére ticari kazan¢ olarak vergilendiriimesi

gerekmektedir.

Yukaridaki hukim ve aciklamalar ¢cercevesinde, 2009 yilinda birden fazla, 2010 yilinda ise 1 adet
olmak Uzere birbirini izleyen yillarda satis isleminin yapilmasi nedeniyle , s6z konusu satis islemleri
dolayisiyla elde edecegdiniz kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazang olarak

vergilendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 46 nci maddesinde, 47 ve 48 inci maddelerde
yazil sartlar topluca haiz olanlarin ticari kazanclarinin basit usulde tespit olunacagi, herhangi bir sekilde
gercek usulde vergilendirilecek olanlar ve gercek usulde vergilendirilen mukelleflerin bir daha hic¢ bir
sekilde basit usule dénemeyecekleri belirtilmis, ayni Kanunun "Basit usulin hududu" bashkli 51 inci
maddesinin 7 nci bendinde gayrimenkul ve gemi alim satimi ile ugrasanlarin basit usulden

faydalanamayacaklari hikme baglanmistir.

Buna gore, 2009 yilinda yapilan ikinci gayrimenkul satisindan itibaren gercek usulde ticari kazang
mukellefiyetinizin tesis edilmesi gerektiginden, bu tarihten itibaren minibls isletmeciliginden elde

ettiginiz kazancin da gercek usul ticari kazang hikimlerine gore vergilendiriimesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs 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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