GMSi'ye iliskin verilecek beyannamede, gercek gider yénteminin
secilmesi durumunda, arsa karsiligi alinan ve maliyet bedeli belli
olmayan kiralamaya konu gayrimenkulun iktisap tarihinin ve iktisap
bedelinin nasil belirlenecegi ile amortismana esas degeri hk.
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ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda; ... GMSi mikellefi oldugunuz, yiklenici ile kat karsih§i insaat
s6zlesmesi yaparak arsa karsiliginda iki adet daire edindiginiz, ylklenicinin iskan ruhsatini .../.../2015
tarihinde almis olmasina karsin dairelerin bitmesi ve fiilen oturulmaya baslanmasinin 2017 yilinda
oldugu, sahip olunan dairelerden birisinin 2017 yilinda kiraya verildigi, yUklenicinin sézlesme geregi
tarafiniza kalan dairelerin kat mulkiyeti tapusunu vermedigi gibi teslim ettigi dairelerle ilgili fatura da
dizenlemedigi belirtilerek, kiraya verdiginiz gayrimenkulle ilgili verilecek beyannamede gergcek gider
yonteminin secilmesi durumunda gayrimenkulln iktisap tarihinin ve iktisap bedelinin nasil belirlenecedgi

hususunda Baskanligimiz gérisinin talep edildigi anlasiimaktadir.
I- GELIR VERGISi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde, maddede bentler halinde sayillan mal ve haklarin
sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya

verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hiikme baglanmistir.

Ayni Kanunun 74 UncU maddesinde, "Safi iradin bulunmasi icin, 21 inci maddeye gére istisna edilen

gayrisafi hasilata isabet edenler haric olmak (izere gayrisafi hdsilattan asagida yazili giderler indirilir:

4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borg¢larin faizleri ile konut olarak
kiraya verilen bir adet gayrimenkullin iktisap yilindan itibaren bes yil sire ile iktisap bedelinin % 5'i
(iktisap bedelinin % 5'i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hdsilata uygulanir. Ancak,
indirilmeyen kisim 88 inci maddenin 3 (ncl fikrasinin uygulanmasinda gider fazlaligi sayilmaz)" hikmi

yer almaktadir.

Ayni maddenin GcUncu fikrasinda ise, "Mldkellefler (haklari kiraya verenler hari¢) diledikleri takdirde
yukarida yazili giderlere karsilik olmak lzere hasilatlarindan (7061 sayili kanunun 14 (ncli maddesiyle
degisen ibare; Yrdrlik 1/1/2017 tarihinden itibaren elde edilen gelirlere uygulanmak (lzere 05.12.2017)
%15 ini géturl olarak indirebilirler. Gotdra gider usuliint kabul edenler iki yil ge¢cmedikce bu usulden

dénemezler" hikmune yer verilmistir.

4721 sayih Turk Medeni Kanununun 704 ve 705 inci maddelerine gore, tasinmaz mulkiyetinin konusuna
giren gayrimenkuliin mulkiyetinin kazanilmasi, tapuya tescille dogacagindan "iktisap tarihi" olarak, tapu
tescil tarihinin esas alinmasi gerekir. Ancak, gayrimenkulun fiilen kullanim hakkinin tapu tescil tarihinden

once aliciya birakilmis olmasi halinde ise bu tarih, iktisap tarihi olarak dikkate alinacaktir.

Konu ile ilgili olarak yayimlanan 76 Sira No.lu Gelir Vergisi Sirkilerinin "Gayrimenkullerde iktisap

Tarihinin Belirlenmesi" baslikli 4 Gncl bolimUinde,
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"Gayrimenkullerde iktisap, Tilrk Medeni Kanununun 705 inci maddesi uyarinca, tapuya tescille
olmaktadir. Buna gére, kat karsiligi miiteahhide veya kooperatiflere verilen arsa karsiliginda alinan
gayrimenkuller dahil, iktisap edilen gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasi halinde, deger artisi kazancinin

tespiti yéntinden iktisap tarihi olarak, gayrimenkullin tapuya tescil edildigi tarih esas alinacaktir.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden 6nce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi bazi ézel haller
de iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakiima tarihinin kabul edilmesi

gerekir..." aciklamalarina yer verilmistir.

Buna gore; s6z konusu gayrimenkule iliskin olarak 2017/Mayis ayindan énceki bir tarihte kat irtifaki veya
kat mulkiyeti tapusunun dizenlenmis olmasi halinde gayrimenkulln tapuya tescil tarihi, tapuda herhangi
bir tescil olmaksizin kullanima birakilan gayrimenkul icin ise fiilen kullanima birakildi§i tarihin iktisap
tarihi olarak kabul edilmesi gerekmekte olup, gayrimenkulin konut olarak kiraya verilmesi ve
gayrimenkul sermaye iradi beyannamesinde safi tutarin tespiti icin gercek gider usulinin secilmesi
halinde, istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden kisim hari¢c olmak Uzere, s6z konusu gayrimenkulin
iktisap bedelinin %5'inin, iktisap tarihinden itibaren bes yil stre ile indirim konusu yapilmasi mimkun

bulunmaktadir.
11- VERGIi USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 229 uncu maddesinde, faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsihginda mdusterinin borclandigi
meblagl gostermek Uizere emtiayl satan veya isi yapan tliccar tarafindan musteriye verilen vesika

oldugu,

- 231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali bendinde, faturanin, malin teslimi veya hizmetin
yapildigi tarihten itibaren azami yedi gun icinde dizenlenecegi, bu sire icerisinde dizenlenmeyen

faturalarin hi¢ diizenlenmemis sayilacagi,

- 262 nci maddesinde, maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

artirilmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

- 267 nci maddesinde, emsal bedelinin, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak
tespit edilemeyen bir malin, dederleme gliniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacag! deger
oldugu ve emsal bedelinin sira ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasina gore tayin

edileceqi,

- 268 inci maddesinde, vergi degerinin, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine

gore tespit edilen degeri oldugu,
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- 289 uncu maddesinde ise, bu bdélimde yazili olmayan veyahut yazili olup da kendi Olculeriyle
degerlenmesine imkan bulunmayan iktisadi kiymetlerden bina ve arazilerin vergi dedgerleriyle,

digerlerinin, varsa borsa rayici, yoksa mukayyet degerleri, o da yoksa emsal bedeliyle dederlenecegi
hikme baglanmistir.

Ayrica, 193 sayili Kanunun 74 Uncl maddesinde, "Safi iradin bulunmasi icin, 21 inci maddeye gére istisna
edilen gayrisafi hasilata isabet edenler haric olmak lizere gayrisafi hasilattan asagida yazili giderler

indirilir:

6. Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar (Amortismana tabi deger, malum ise maliyet
bedeli, malum degilse, bina ve arazi icin vergi degeri, diger mallar icin Vergi Usul Kanununun 267'nci

maddesinin 3'lincli sirasina gére tespit edilen emsal degeridir.)" hikmu yer almaktadir.

Bunun yani sira, 6/4/2018 tarihli ve 30383 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7104 sayili Kanunla,
Kanunun yayimi tarihinden sonra yapilan teslimlere uygulanmak ve yayimi tarihinde yUrtrlige girmek

Uzere, 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

- 2 nci maddesinin 5 inci fikrasina, "Bu kanunun uygulanmasinda arsa karsiligi insaat islerinde; arsa
sahibi tarafindan konut veya is yerine karsilik miteahhide arsa payi teslimi, miteahhit tarafindan arsa

payina karsilik arsa sahibine konut veya is yeri teslimi yapilmis sayilir." cimlesi,

- 27 nci maddesine, "6. Arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa
sahibine birakilan konut veya is yerinin, Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer

alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gére belirlenen tutar esas alinir." fikrasi

eklenmis olup, s6z konusu hikimlerin uygulamasina iliskin olarak Katma Deger Vergisi Genel Uygulama
Tebliginin (I/B-8.2) boliminde, "3065 sayili Kanunun 27 nci maddesinin 6 nci fikrasinda, arsa karsiligi
insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, mditeahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya
isyerinin, 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli

esasina gore belirlenen tutarinin esas alinacagi hiikiim altina alinmistir.

213 sayill Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasina gbére, maliyet bedeli esasinda emsal bedeli belli
edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya c¢ikarilmasi mumkin olursa, mikellef bu maliyet bedeline,
toptan satislar icin %5, perakende satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli

etmektedir.

Buna gére, mliteahhit tarafindan arsa sahibine arsa payinin karsiligi olarak yapilan konut veya isyeri
teslimlerinde, konut veya isyerinin 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci

siradaki maliyet bedeli esasina gére belirlenen tutan lzerinden KDV uygulanir. 3065 sayili Kanunun 27
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nci maddesinin 4 (ncl fikrasina goére, katma dedger vergisi uygulamasi bakimindan emsal bedelin
tayininde genel idare giderleri ve genel giderlerden mamule diisen hissenin bedele katilmasi mecburi
oldugundan, genel idare giderleri ve genel giderlerden konut veya isyerine diisen hissenin arsa karsiligi

insaat islerine iliskin bedele dahil edilmesi gerekmektedir.

Ayrica, arsa sahibine kalacak konut veya isyerlerine iliskin arsa payinin miteahhide devri séz konusu
olmadigindan, arsa sahibine birakilacak konut veya isyerlerinin maliyet bedelinin tespitinde arsa payi

dikkate alinmayacaktir." aciklamalari yer almaktadir.
Diger taraftan, genel itibariyla, kat/arsa karsilidi insaat islerinde;

* Arsa karsiligi olmak Uzere arsa sahibine daire/is yeri verilmesi durumunda, karsiligi ayni olan bir
taahhit s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun
karsiliginda insa edecegi dairelerin/is yerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme taahhidinde

bulunmaktadir.

e Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devretmekte olup, karsiiginda miteahhidin verdigi dairelere/is
yerlerine sahip olmaktadir. Arsa payinin bir kismi ise arsa sahibinde kalmakta, bu kalan kisim da

muteahhit tarafindan kendisine verilen dairelerin arsa payina isabet etmektedir.

Dolayisiyla, arsa sahibi acisindan bu islem sonucunda arsasinin bir kismi varhdindan cikmakta olup,
bunun karsihiginda dairelere/is yerlerine sahip olmaktadir. Arsa sahibinin, miteahhide devretmedigi arsa
payl, mlteahhitce kendisine verilen dairelere/is yerlerine isabet ettigi icin, arsa sahibinin ticari isletme

olmasi durumunda, bu iktisadi kiymetleri arsa payi dahil olarak dikkate almasi gerekmektedir.

* Mditeahhit, insa ettigi dairelerden/is yerlerinden bir kismini arsa sahibine vermekte ve bunun
karsiliginda elde ettigi iktisadi kiymet ise, arsa sahibinden devraldigi (miteahhide kalan dairelere/is
yerlerine isabet eden) arsa payidir. Diger bir ifade ile, arsa sahibine birakilan dairelerin/is yerlerinin

karsiliginda, miteahhit kendisinde kalan dairelere/is yerlerine isabet eden arsa payini devralmaktadir.

Ayrica, kat/arsa karsiligi insaat islerinde, arsa karsiliginda daire/is yeri teslimi, karsilikli olarak es zamanl
olarak gerceklesmektedir. Dolayislyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa
icin, mUteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, es zamanl olarak gerceklesecek
arsa ve daire/is yeri teslim tarihinden (dairenin/is yerinin tapuya tescil tarihinden, tapuda tescil
tarihinden 6nce fiili kullanima birakilmasi halinde fiilen kullanima birakildigi tarihten) itibaren yedi gin
icerisinde fatura dizenlenmesi gerekmektedir. Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmamasi
durumunda ise arsa icin, mUteahhit tarafindan daire/is yeri teslimine iliskin fatura ile es zamanl olarak

arsa sahibi adina gider pusulasi dizenlenmesi icap etmektedir.

Buna gore, somut durumda, miteahhit tarafindan arsa karsiligi olmak UGzere tarafiniza birakilan konutlar

icin, konutlarin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin tescille birlikte tarafiniza
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gecmesinden veya tescilden 6nce konutlarin fiili kullaniminiza terk edilmesinden) itibaren yedi gun
icerisinde adiniza, (7104 sayili Kanunla 3065 sayili Kanuna eklenen hikimlerden 6nceki uygulama
dahilinde) Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel Uzerinden fatura; s6z
konusu konutlar karsiiginda muteahhide teslim edilen arsa icin de, bahse konu fatura ile es zamanl
olarak, ayni bedel Uzerinden, yine miteahhit tarafindan adiniza gider pusulasi dizenlenmis olmasi icap
etmekte olup, mezk(r yUkimltlige riayet etmeyenler hakkinda Vergi Usul Kanununun ilgili ceza

hiktmleri cercevesinde islem tesis edilecegi tabiidir.

Dolayisiyla, esas itibariyla, mateahhit tarafindan dlizenlenmis olmasi gereken faturada yer alan bedelin
iktisap ettiginiz konutlarin maliyet bedeli olarak degerlendiriimesi gerekmekle birlikte, muteahhit
tarafindan yukarida belirtilen esaslara goére fatura tanzim edilmemis olmasi ve dolayisiyla tarafinizca
maliyet bedelinin malum olmamasi durumunda, adiniza tapuya tescilden 6nce fiili kullaniminiza birakilan
konutlarin, fiili kullaniminiza birakildidi tarihteki vergi degerinin amortismana esas deger olarak dikkate

alinmasi 193 sayili Kanunun 74 Uncl maddesi uyarinca mumkin bulunmaktadir.

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. — 10.09.2026
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