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ilgide kayith ézelge talep formu ve dilekcenizde, ... yiinda satin aldiginiz arsayi, ... yilinda kat
karsihdl insaat yapilmak Uzere muiteahhide teslim ettiginizi, insaatin ... yilinda bittigini, ancak
muteahhidin sahsiniza vermis oldugu ve ... yilinda tapuda adiniza tescil edilen ... adet daire icin

mUteahhit tarafindan fatura dizenlenmedigini, bu daireleri ... yilinda tek tek satacaginizi belirterek, sz
konusu dairelerin maliyetinin nasil belirlenecedi ve bu islemlerin gelir vergisine tabi olup olmadigi

hususlarinda Baskanligimiz gorisa talep edilmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarli ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu hikmtne 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 hiikme baglanmistir.
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Ayni Kanunun 38 inci maddesinde; "Bilanco esasina gore ticari kazang, tesebbulsteki 6z
sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki mUsbet farktir. Bu dénem zarfinda

sahip veya sahiplerce:
1. isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir;
2. isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur.

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait

hiktmleri ile bu Kanun'un 40 ve 41 inci maddeleri hikimlerine uyulur." hikmune yer verilmistir.

Ticari faaliyet, bir tir 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, kazan¢ saglama
niyet ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonunun butun unsurlarnyla 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 acik¢a belli olmadigi
hallerde ise faaliyetin devamliik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif o6lci olarak,

muamelelerde ¢okluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farklh tarihlerde veya farkli
kisilere ayni tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda yapilan satislar devaml olarak
gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden elde edilen kazancin Gelir Vergisi

Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazang olarak vergilendiriimesi gerekmektedir.

Diger taraftan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun 289 uncu maddesinde, "Bu bolimde yazili
olmayan veyahut vyazii olup da kendi Olculeriyle degerlenmesine imkan bulunmayan iktisadi
kiymetlerden bina ve arazi vergi degerleriyle, digerleri, varsa borsa rayici, yoksa mukayyet degerleri, o

da yoksa emsal bedeliyle degerlenir." hiilkm{ yer almaktadir.

Mezkur Kanunun "Maliyet Bedeli" baslkh 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut dederinin artirlmasi miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara
muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade edecegi, "Gayrimenkuller" baslikli 269 uncu maddesinde,
iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile degerlenecedi,
"Gayrimenkullerde maliyet bedeline giren giderler" baslkh 270 inci maddesinde ise gayrimenkullerde
maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska, makine ve tesisatta gumrik vergileri, nakliye ve montaj
giderleri ile mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsanin tesviyesinden mutevellit giderlerin

girecegdi, ayrica noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile emlak alim ve 6zel
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tiketim vergilerinin maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte

mukelleflerin serbest olduklari hilkme baglanmistir.

Ayni Kanunun "Emsal bedeli ve Emsal Ucreti" bashkli 267 nci maddesinde de gercek bedeli
bilinmeyen veya dogru olarak tespit edilemeyen bir malin degerleme gliniinde satilmasi halinde emsaline
nazaran haiz olacagl degerin emsal bedel oldugu, emsal bedelin tespitinde sirasi ile birinci sirada yer
alan ortalama fiyat esasi, ikinci sirada yer alan maliyet bedeli esasi veya UclncU sirada yer alan takdir

esasindan herhangi birinin kullanilacagi hikme baglanmistir.

Ote yandan, ... tarih ... evrak kayit numarall dilekceniz ekini teskil eden s6z konusu dairelere ait
tapu senetlerinin tetkikinde, bu gayrimenkullerinin ... tarihinde adiniza tapuda tescil isleminin yapildigi

gorulmustar.
Bu hukim ve aciklamalar cercevesinde,

- Sahibi oldugunuz arsanin, kat karsiligi miteahhide teslimi sonucu tapuda adiniza tescil islemi
yapilarak iktisap edilen ... adet gayrimenkulin tek tek satisinin yapilmasi, gayrimenkul alim-satim isiyle
ugrasildigina karine teskil edeceginden s6z konusu satis islemleri dolayisiyla adiniza mukellefiyet tesis
edilmesi ve elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazan¢ olarak

vergilendirilmesi,

- Miteahhit tarafindan sahsiniza teslim edilen dairelerin, isletmeniz kayitlarina dahil edildigi tarih
itibariyla maliyet bedeli ile maliyet bedeli ile degerleme imkani bulunmadigi takdirde vergi degeri ile
vergi degerinin bilinememesi durumunda ise emsal bedeli ile degerlenerek kayitlariniza alinmasi

gerekmektedir.

Ayrica, s6z konusu dairelerin satisinda gercek satis bedeli Uzerinden fatura dlzenlenmesi

gerektigi tabiidir.

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.
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