imar uygulamasi neticesinde edinilen tasinmazlarin satisindan elde

edilen kazancin vergilendirilmesi.
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Sayfal/4



ilgide kayith ézelge talep formunda, 11.09.1990 tarihinde almis oldugunuz ve (izerinde ... Gida San. A.S.
ile ¥ oraninda ortakliginiz bulunan tarlanin 17.12.1990 tarihinde ortakhgin giderilmesi amaciyla ilgili
gayrimenkul Gzerinde cins tashihi olmaksizin ifraz islemi yapilarak tasinmazin iki ayri parcaya bolinmek
suretiyle payiniza disen kisim icin ayr bir tapu senedi dizenlendigi, 06.09.1996 tarihinde belediye
tarafindan cins tashihi olmaksizin suyulandirma islemi yapilarak adiniza 15 ayr tapu senedinin
dizenlendigi belirtilerek, ortakligin giderilmesi amaciyla 17.12.1990 tarihinde yapilan ifraz isleminin Gelir
Vergisi Kanununun 37/6 maddesi uyarinca ticari kazan¢ elde etmeye ydnelik parselleme islemi olarak
kabul edilip edilmeyecedi ile s6z konusu gayrimenkulln satisindan dodan gelirin ticari kazanc olarak mi
yoksa deger artis kazanci olarak mi vergilendirilecedi hususunda bilgi talep edildigi anlasiimakta olup

konu hakkinda Baskanhgimiz gorusleri asagida aciklanmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, "Her turlG ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazancgtir."[1] hikmi yer almis olup, ayni maddenin ikinci fikrasinin
(4) numaral bendinde, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devaml olarak ugrasanlarin bu
islerinden; (6) numaral bendinde de, satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap
tarihinden itibaren 5 yil icinde parsellenerek bu middet icinde veya daha sonraki yillarda kismen veya

tamamen satilmasindan; elde edilen kazanclarin ticari kazang olacagi hikme baglanmistir.

Ticari faaliyet, bir tir emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazan¢ 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 organizasyonun butdn unsurlariyla birlikte

degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi sartlari ile kurulmus bir ticari organizasyon icinde yapildiginda,
alim-satimin ticari faaliyetin unsuru sayilacagi aciktir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile
aclikca belli olmadigi hallerde, faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6lcU,
muamelenin ¢coklugudur. Muamelenin coklugu, gayrimenkullerin ayni takvim yil icerisinde birden fazla

defada veya takip eden birden fazla takvim yilinda ard arda satilmasidir.
Ote yandan Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80 inci maddesinde;

“Asagida yazil mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan kazanclar deger artis kazanclaridir.

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
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maddesiyle degisen ibare YUrirlik; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak Gzere 04.04.2007) bes yil icinde
elden cikarilmasindan dogan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri

gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.).

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

olarak konulmasini ifade eder.”
hikmU yer almaktadir.

Ayni Kanunun Gegcici 71 inci maddesinde ise; "(5615 Sayili Kanunun 11 inci maddesiyle eklenen madde.
Gecgerlilik:01.01.2007; Yururlik:04.04.2007) Bu Kanunun mukerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasinin
(6) numaral bendinin uygulanmasina iliskin olarak, 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7)
numarali bentlerinde sayilan ve 1/1/2007 tarihinden 6nce iktisap edilmis olan mal (gercek usllde
vergilendirilen ciftgilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin elden
cikarilmasindan dogan kazanclarin vergilendiriimesinde doért yillik slire esas alinir." hikmine yer

verilmistir.

Ayrica konuya iliskin olarak ayrintili aciklamalarin yapildigi 76 Seri No.lu Gelir Vergisi Sirkllerinin "'5. Cins
Tashihi Yapilan Gayrimenkuller ile Kat Karsiligi Olarak Miteahhit veya Konut Yapi Kooperatiflerinden

Alinan Gayrimenkullerin Satiimasi Halinde iktisap Tarihinin Belirlenmesi' bashkl bélimiinde;

“Tapu ve Kadastro Genel Mudurlidginin 16.03.2010 gin ve 2010/4-1697 No.lu Genelgesinde, cins
degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yaplili iken yapisiz hale; bag,
bahce, tarla vb. iken arsa, arazi iken, bag, bahce vb. duruma doénUstirmek icin paftasinda ve tapu

sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmistir.

Arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkulln belediyelerce ifraz ve taksim islemine tabi tutularak satiimasi
halinde iktisap tarihi olarak arazinin iktisap edildigi tarih degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa vasfini

kazanarak, cins tashihi yapildigi tarihin esas alinmasi gerekir.”
aclklamasina yer verilmistir.

Buna gore, 11.09.1990 tarihinde almis oldugunuz ve Uzerinde ... Gida San. A.S. ile Y2 oraninda
ortakliginiz bulunan tarlanin 17.12.1990 tarihinde ortakhdin giderilmesi amaciyla ilgili gayrimenkul
Uzerinde cins tashihi olmaksizin gerceklestirilen ifraz islemi neticesinde tasinmazin iki ayri parcaya
déndserek adiniza ayri bir tapu senedi dizenlenmesi Gelir Vergisi Kanununun 37/6 maddesi uyarinca
ticari kazang elde etmeye ydnelik parselleme islemi olarak kabul edilmeyecektir. Diger taraftan,
17.12.1990 tarihinde belediye tarafindan cins tashihi olmaksizin imar uygulamasi yapilmasi halinde,
tarlanin ilk iktisap tarihi olarak 11.09.1990 tarihinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Ancak, yapilan bu

islemler neticesinde tarla Uzerinde bir cins tashihi yapilmis ise s6z konusu tarlanin iktisap tarihinin
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tespitinde cins tashihi tarihleri dikkate alinacaktir.

Bu cercevede 17.12.1990 tarihinde yapilan isleme bagh olarak cins tashihi islemi gerceklestiriimemesi
halinde 11.09.1990 tarihinden; cins tashihi islemi gerceklestiriimis ise 11.09.1990 tarihinden itibaren dort
yillik stre dolmus oldugundan, bahse konu tarlanin satisi neticesinde elde edilecek kazancin deger artisi
kazanci olarak vergilendiriimesi s6z konusu olmayacaktir. Ayrica, ilgili Belediye tarafindan yapilan
degisiklik sonucu 06.09.1996 tarihinde yapilan isleme bagl olarak cins tashihi yapilmasi halinde, bahse
konu tarlanin bu tarihten itibaren dort yil icerisinde satisi neticesinde elde edilecek kazancin deger artisi

kazanci olarak vergilendiriimesi gerekmektedir

Ote yandan, bahse konu tasinmazlarin satisinin ticari bir organizasyon icerisinde yapilmasi durumunda

veya bu tUr bir organizasyon olmamakla birlikte;

a) Ayni kisiye farkli tarihlerde,

b) Farklh kisi ve tuzel kisilere ayni tarihte,

c) Degisik kisi ve tuzel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,

satilmasi durumunda ise yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim satim isiyle ugrasildigina
karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesi cercevesinde

ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

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 yanlis bilgi verilmis ise bu

O0zelge 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.

[1]<!--[-->
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