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llgide kayitli 6zelge talep formunuzda; ... Vergi Dairesi MidirlGginan ... vergi kimlik numarasinda
kayith mukellefi oldugunuzu, 2010 yilinda istanbul'da sahibi bulundugunuz arsanin %50'lik kismini
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidina sattiginizi, satis tarihinde arsanin iktisap tarihi Gzerinden 5 yil gegmis
bulundugunu, arsanin geriye kalan %50'lik kismi icin de kat karsiidi insaat yapilmasi icin yine ayni
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi ile ikinci bir s6zlesme imzaladiginizi ve bu s6zlesmeye istinaden tapuda kat
irtifakl tesis edilerek insaata baslandigini, bu defa yapmis oldugunuz bu ikinci s6zlesmeyi iptal ederek
iptale konu sbézlesme kapsamindaki arsanizin yine ayni Gayrimenkul Yatirm Ortakhdina 2011 yilinda
satacaginizi belirterek deger artis kazanci yoniunden vergileme yapilip yapilmayacadi hususlarinda bilgi

talep edildigi anlasiimakta olup konu hakkinda Baskanhgimizin gortsi asagida aciklanmistir.
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193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 37'nci maddesinin birinci fikrasinda, her turla ticari ve sinai
faaliyetlerden dodan kazanclarin ticari kazan¢ oldugu, ayni maddenin ikinci fikrasinin (4) numaral
bendinde ise, gayrimenkul alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde
ettikleri kazancin bu Kanun'un uygulamasinda ticari kazang sayilacagi, 38'inci maddesinde ise bilanco
esasina gore ticari kazancin tesebbusteki 6z sermayenin hesap donemi sonunda ve basindaki degerleri
arasindaki musbet fark oldugu, bu doénem zarfinda isletmeye ilave olunan dederlerin bu farktan

indirilecegdi isletmeden cekilen degerlerin ise bu farka ilave olunacagi hikme baglanmistir.

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 faaliyeti icra eden
organizasyonun bltin unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde, kazanc saglama potansiyeline sahip

olmasi, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari 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 6lcl olarak, muamelede ¢okluk

olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkli tarihlerde veya farkl
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

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

Ote yandan ayni Kanun'un "Deger Artisi Kazanclar" bashkh Muikerrer 80'inci maddesinde

"Asagida yazili mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan kazanclar deger artisi kazanclandir.

6. iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin ziral
istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayili
kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare Yurirlik; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak Uzere 04.04.2007)
bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla

tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilr.).

Bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret

sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.
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Bir takvim yilinda elde edilen deger artis kazancinin menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarinin elden cikarilmasindan saglananlar hari¢, 6.000 Yeni Tirk Lirasi (278 seri no.lu Gelir Vergisi
Genel Tebligi ile 1.1.2011 tarihinden itibaren 8.000 TL.) gelir vergisinden mistesnadir." hikmu yer

almistir.

Diger taraftan ayni Kanun'un "Gider Kabul Edilmeyen Odemeler" baslikli 41'inci maddesinin
birinci fikrasinin (5) numarali bendinde; "5. (5615 sayili kanunun 3 Uncl maddesiyle eklenen bent
Yirarltk; 1/1/2007 tarihinden gecgerli olmak Uzere 04.04.2007)Bu fikranin 1 ila 4 numarali bentlerinde
yazili olan islemler hari¢ olmak Uzere, tesebbis sahibinin, iliskili kisilerle emsallere uygunluk ilkesine
aykiri olarak tespit edilen bedel veya fiyatlar Gzerinden mal veya hizmet alim ya da satiminda bulunmasi
halinde, emsallere uygun bedel veya fiyatlar ile tesebbis sahibince uygulanmis bedel veya fiyat

arasindaki isletme aleyhine olusan farklar isletmeden cekilmis sayilir.

Tesebbls sahibinin esi, Ustsoy ve altsoyu, Uclncu derece dahil yansoy ve kayin hisimlari ile
dogrudan veya dolayh ortagi bulundugu sirketler, bu sirketlerin ortaklari, bu sirketlerin idaresi, denetimi

veya sermayesi bakimindan kontroll altinda bulunan diger sirketler iliskili kisi sayilir.

Bu bent uygulamasinda, imalat ve insaat, kiralama ve kiraya verme, 6din¢ para alinmasi veya
verilmesi, Ucret, ikramiye ve benzeri 6demeleri gerektiren islemler, her hal ve sartta mal veya hizmet

alim ya da satimi olarak degerlendirilir.

isletmeden cekilmis sayilan farklar, iliskili kisi tarafindan beyan edilmis gelir veya kurumlar
vergisi matrahinin hesabinda dikkate alinmis ise iliskili kisinin vergilendirme islemleri buna gére duzeltilir.
iliskili kisiler ve bu kisilerle yapilan islemler hakkinda bu maddede yer almayan hususlar bakimindan,

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 13 Gncl maddesi hikmu uygulanir." hUkmune yer verilmistir.

ilgi dilekcenizin ekinde yer alan T.C. Maltepe Kaymakamligi Tapu Midarliginin yazisinda,
istanbul ili, ... iicesi, ... Mah. ... pafta ... ada ... parsel sayil 28062,55m? alan lizerinde kat irtifaki kurulu
arsa vasifli tasinmazin 1/4 hissesinin ... 1/4 hissesinin ... adlarina kayith oldugu belirtilmis, maliklerin kat
irtifakli bagimsiz bélimlerinin listesine yazi ekinde yer verilmis ve ... A.S.nin 27/09/2011 tarihli yazisinda
da s6z konusu arsada insaatina baslanan yapinin ve halen devam eden insaatin hangi durumda olduguna
iliskin bilgilere yer verilmistir. Ayrica e-vdo sorgulamasinda adiniza farkh yillarda ¢ok sayida gayrimenkul
alim-satiminin oldugu, s6z konusu alim satimlarin bir kisminin ortagi bulundugunuz gayrimenkul yatirim
ortakligi ile yapildigi tespit edilmis, 09/12/2011 tarihli ek dilekcede ise s6z konusu arsanin satin alma
yoluyla elde edildigi belirtilmistir.

Yukarida yer alan hukim ve aciklamalara gore, ... ile birlikte maliki oldugunuz arsanin %50'lik
kismi Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdina satildiktan sonra geriye kalan %50'lik kisminin, kat karsiligi insaat
sOzlesmesine istinaden ayni Gayrimenkul Yatinrm Ortakligina devrine iliskin s6zlesmenin iptali

durumunda, s6zlesmeye gore insasina baslanan yapi Uzerinde, insaatin devami asamasinda malik olarak
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adiniza ve ... adina tesis edilen kat irtifaklarinin, sézlesmenin iptali ile yapilacak yapi Uzerinde arsa
maliklerinin herhangi bir haklarn kalmayacagindan iptal edilmesi, ayrica Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
tarafindan arsa Uzerine yapilan insaat icin arsa malikleri olarak adiniza ve ... adina hizmet faturasi

duzenlenmek suretiyle tarafiniza devredilmesi gerekmektedir.

Bu durumda, gayrimenkul alim satim faaliyeti ile istigal eden sahsizinizin, %50'si 2010 yilinda
satilan gayrimenkulin geriye kalan %50'sinin ayni Gayrimenkul Yatirrm Ortakligina satilmasi halinde;

elde edeceginiz kazancin ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ote yandan, kat karsili§i insaat sézlesmesine istinaden adiniza ve ... adina tesis edilen kat irtifaklarinin
tapuda iptal edilmeden satilmasi halinde yapilacak satis islemi, arsa satisi olarak degerlendiriimeyecek

olup bu durumda da elde edilecek kazanclarin ticari kazanca dahil edilerek vergilendirilecegi tabiidir.

Ayrica, iliskili kisilere yapmis oldugunuz satislarda uygulanan fiyatlarin emsallere uygunluk
ilkesine godre belirlenmesi gerekmekte olup, aksi halde Gelir Vergisi Kanunu'nun 41'inci maddesinin

birinci fikrasinin (5) numarali bendine gore islem tesis edilecegi tabiidir.

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 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.
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