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Konu :Kat karsiligl insaat isi yapan firmanin
arsa sahibi adina yaptigi giderlerin
vergi mevzuati agisindan durumu ve
belge dizeni.

ilgide kayith 6zelge talep formunuzun incelenmesinden,

1- 20... yilinda kendinize ait arsada 6zel insaat yapimina basladiginiz ancak ... Belediyesinden yapi ruhsati
alabilmeniz icin ticaret odasina kayit yaptirdiginiz, ... Vergi Dairesi Mudurligine mukellefiyet kaydi actirdiginiz, s6z
konusu insaatin bitmesinden sonra olusacak konutlarin ve isyerinin kendinize dahil yapilacak satislarinin ticari
kazanciniza dahil olup olmayacagi ve kendinize kalacak konut ve isyerinin faturasinin nasil diizenlenecegi,

2- SOz konusu insaattan kendinize sattiginiz daireleri ve isyerini 5 yil icinde satmaniz halinde deger artis kazancina
tabi olup olmayacag,

3- 20... yilinda basladiginiz kat karsiligi insaat isinin, 20.. yilinda baslanan 6zel insaat isinden dolayi sureklilik
kavrami icinde degerlendirilip degerlendirilmeyecegi,

4- Kat karsiligl insaat isinde arsa sahibi adina 6dediginiz ancak faturasi arsa sahibi adina duzenlenen belediye, yapi
denetimi v.b. giderleri gider olarak kaydedip kaydetmeyeceginiz,

5- Onceki dénemlerde yaptiginiz ancak kayitlara almadiginiz giderlerin sonraki dénemlerde kayit altina alinip
alinamayacagi, s6z konusu giderleri ilgili donem icin vereceginiz katma deger vergisi duzeltme beyannamesinde
duzeltmeniz halinde giderlerin yapildigi dénemden duzeltme beyannamesinin verildigi tarihe kadar olan tum katma
deger vergisi beyannamelerinin duzeltilip duzeltiimeyecegi

hususlarinda gorus talep ettiginiz anlasiimaktadir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesinin birinci fikrasinda, her tirlu ticari ve sinai faaliyetten dogan
kazancin ticari kazang oldugu belirtiimis, bu maddenin ikinci fikrasinin 4 numarali bendinde ise gayrimenkullerin alim
satim ve insa isleri ile devamli ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hikme baglanmistir.

Ote yandan Gelir Vergisi Kanununun "Deger artisi kazanglar" baslikli Mikerrer 80'inci maddesinde, "Asagida yazili
mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanglaridir.

6-iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler haric) 70'inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve
(7) numarali bentlerinde yazilh mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil)
ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin
ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)
deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.



Bu maddede gecen "elden ¢ikarma" deyimi, yukarida yazil mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve
temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade
eder.

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden
¢ikarilmasindan saglananlar harig, (01.01.2010 tarihinden gegerli olmak Gzere) 7.700 TL.'si gelir vergisinden mustesnadir."

hikma yer almistir.
3065 sayill Katma Deger Vergisi Kanununun;

-1'inci maddesinin 1'inci fikrasinda, Tlrkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesindeki
teslim ve hizmetlerin verginin konusunu teskil eden islemler oldugu,

- 29'uncu maddesinin 1'inci fikrasinin (a) bendinde, mukelleflerin yaptiklari vergiye tabi islemler tzerinden
hesaplanan katma deger vergisinden bu Kanun'da aksine hukim olmadikca faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine
yapilan teslim ve hizmetler dolayisiyla hesaplanarak dizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda gosterilen katma deger
vergisini indirebilecegi, 3'Uncu fikrasinda indirim hakkinin, vergiyi doguran olayin vukubuldugu takvim yili asiimamak
sartiyla ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme déneminde kullanilacag,

- 30'uncu maddesinin (d) fikrasinda ise, Gelir ve Kurumlar Vergisi Kanunlarina gore kazancin tespitinde indirimi
kabul edilmeyen giderler dolayisiyla 6denen katma deger vergisinin indirim konusu yapilamayacagi,

hikdm altina alinmugtir.
Ote yandan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 8'inci maddesinin 3'Uncu fikrasinda, vergi kanunlariyla kabul edilen haller mUstesna olmak Gzere, mukellefiyete
veya vergi sorumluluguna muteallik 6zel mukavelelerin vergi dairelerini baglamayacagi,

- 229'uncu maddesinde, faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin borglandigi meblagi
gostermek Uzere emtiayi satan veya isi yapan tuccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika oldugu,

- 231'inci maddesinin 5'inci fikrasinda ise, faturanin, malin teslimi veyahizmetin yapildigi tarihten itibaren azami
yedi guin icinde dizenlenmesi gerektigi, bu stre icerisinde diizenlenmeyen faturalarin hi¢ dizenlenmemis sayilacagi,

- 262'nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin arttiriimasi
munasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigj,

- 269'uncu maddesinde iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet bedeliyle degerlenecegi,

- 270'inci maddesinde ise gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska, makine ve tesisatta
gumruk vergileri, nakliye ve montaj giderleri ile mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin
tesviyesinden mutevellit giderleringirdigi ve mukelleflerin noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri
ile Emlak Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte ve genel giderler arasinda géstermekte serbest
olduklari,

- 271'inci maddesinde de, insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makine ve tesisatta, bunlarin insa ve
imal giderlerinin, satin alma bedeliyerine gececegi hikme baglanmistir.

Yukarida yapilan aciklamalara gore,

1- Ticari faaliyet bir tir emek sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang 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 kazang saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte,
faaliyeti icra eden organizasyonun buitun unsurlari ile birlikte degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip
olmasi gerektigi ortaya ¢citkmaktadir.



Ozel insaat olarak adlandirilan organizasyonlarda, bu organizasyonu Ustlenen kisinin organizasyon kapsamindaki
faaliyetleri ingsaatin yapimina ve organizasyona iliskin her turld islerden (isci ve usta temini, malzeme alimi, her tirli
6deme ve tahsilat vb.) meydana gelmektedir.

Bu cercevede, yukarida s6zU edilen ve ticari faaliyet olarak degerlendirilmeyen 6zel ihtiyaca iliskin insaat isleri
mesken insaatlarina yoneliktir.

Dolayisiyla, sahsi ihtiya¢ kapsami ve sinirlarinin asilmasi, isyeri ya da mesken ve dukkan Unitelerinden olusan
insaatin yapilmasi durumunda ticari bir organizasyon sekli ve maddi unsurlari ile agik¢a ortaya ¢ikmasi bu faaliyetin ticari
sayllmasi icin yeterli olmaktadir. Bu uygulamada insa edilen isyerinin satilmak amaciyla yapilip yapilmamasinin veya
satihp satilamamasinin hicbir dnemi bulunmamaktadir. Zira isyeri insaatinin gelir elde etmek amaciyla yapilan ticari bir
organizasyon oldugu aciktir.

Bu cergevede kendi arsaniz Uzerine 20... yihinda basladiginiz insaatin, ... adet meskenin yani sira ... adet isyerinden
olusmasi nedeniyle, s6z konusu faaliyetiniz ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilecek olup, insaatin bitmesinden sonra
meskenler ile isyerinin kendinize ya da baskalarina satisindan elde edilecek gelirin ticari kazanciniza dahil edilmesi
gerekmektedir.

Ote yandan, mikellefiyetiniz kapsaminda kendi arsaniza yaptiginiz konutlarin ve isyerinin kendinize satiimasi
halinde her bir bagimsiz b6lim icin emsal bedel Gzerindenazamf yedi guin icerisinde kendi adiniza fatura dizenlenmeniz
gerekmektedir.

2- 20... yihinda basladiginiz insaattan elde ettiginiz gayrimenkullerden, kendi adiniza fatura ettiklerinizi dort yil
icerisinde (01.01.2007 tarihinden itibaren iktisap edilenler icin bes yil) satmaniz durumunda, bu satistan elde edilecek
gelirler deger artis kazancina tabi olacaktir.

3- 20... yilinda kendi arsaniz Uzerinde yaptiginiz insaat isinden dolayl mukellefiyet kaydinizin tesis edilmis olmasi,
20... yihnda yeniden baslanilan bu faaliyetin devamlilik olusturmasi s6z konusu oldugundan satis islemlerinin sahsi
ihtiyac kapsam ve sinirlar icerisinde degerlendirilmesi mimkin olmayip, yapilan faaliyetin ticari faaliyet olarak
degerlendirilmesi ve bu faaliyetler neticesinde elde ettiginiz kazancin Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanclara iliskin
hakumleri ¢ercevesinde vergiye tabi tutulmasi gerekmekte olup, yapilan bu satislara istinaden fatura tanzim etme
zorunlulugunuz bulunmaktadir.

4- Yukarida bahsi gecen hukimlerde maliyet bedeli icerisinde, mukellefin kat karsiligi insaat isinde arsa sahibi
adina 6dediginiz ancak faturasi arsa sahibi adina didzenlenen insa edilecek binanin ruhsati icin cesitli kurumlara
(Belediye, iSKi, Elektrik idaresi, Yapi Denetim Sirketi) yapilan harc, katilim payi vb. édemeler yer almamaktadir.

Buna gore, kat karsilig insaat s6zlesmesi uyarinca ddediginiz ancak faturasi arsa sahibi adina tanzim edilen insa
edilecek binanin ruhsati icin cesitli kurumlara (Belediye, iSKi, Elektrik idaresi, Yapi Denetim Sirketi vb.) yapilan har,
katihm payi vb. icin 6denen bedellerin, ticari kazancinizin tespitinde gider veya maliyet olarak indirim konusu yapilmasi
muUmkun degildir.

Ayrica, ticari kazancin tespitinde dikkate alinacak giderlerin indirim konusu yapilabilmesi icin giderlerin tevsike
esas belgelerle belgelendirilmesi ve bu belgelerin mikellef adina dizenlenmesi gerekmektedir.

Ote yandan, séz konusu édemeler icin diizenlecek fatura vb. belgelerde yer alan katma deger vergisinin,
tarafinizca 6denmis olsa dahi, kazancinizin tespitinde gider olarak indirim konusu yapilmasi muimkin
bulunmamaktadir.

5- Onceki dénemlerde yaptiginiz ancak kayitlara almadiginiz giderlerin sonraki dénemlerde kayit altina alinip
alinamayacagl, so6z konusu giderleri ilgili donem igin vereceginiz katma deger vergisi dizeltme beyannamesinde
dizeltmeniz halinde giderlerin yapildigi donemden dizeltme beyannamesinin verildigi tarihe kadar olan tim katma
deger vergisi beyannamelerinin dizeltilip dizeltilmeyecegi hususunda ise, 20... yilina iliskin olarak yaptiginiz giderler
nedeniyle yuklendiginiz KDV'yi duzeltme beyannamesi vererek 20... yilinda indirim hesaplarina alma imkaniniz
bulunmamaktadir.

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 6zelge 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.



