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Konu : Kendi arsasi Uzerine ikamet olarak kullanilmak tGzere yapilan, daha sonra satisi

gereken gayrimenkulin G.V.K., V.U.K. ve K.D.V. yénunden yukumlultkleri

ilgide kayitli dzelge talep formunuzda; Kasim/2009 déneminde kendinize ait arsa lizerine insaat yapmaya
basladiginiz ve insaatin devam ettigi, insaatin 6zel insat oldudu, ticari kazanc elde etme amaciyla
yapllmadigl ancak, insaatta yasanan maddi sorunlar nedeniyle daire satilmasi gereginin dogdugu
belirtilerek, yapilacak islemin vergilendiriimesinin gerekip gerekmedigi hususunda goris talep ettiginiz

anlasiimistir.
I- GELIR VERGISI KANUNU YONUNDEN:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 inci maddesinin birinci fikrasinda, her tarli ticari ve sinai

faaliyetten dogan kazancin ticari kazang oldugu belirtiimis, bu maddenin ikinci fikrasinin 4 numarali
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bendinde ise gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devamli ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri

kazancin ticari kazang oldugu hiikme baglanmistir.

SOz konusu hikimlerden de anlasilacadi Uzere, 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
organizasyonun butlin unsurlari ile birlikte degerlendirildiginde kazan¢ saglama potansiyeline sahip

olmasi gerektigi ortaya gikmaktadir.

Ozel insaat olarak adlandirlan organizasyonlarda, bu organizasyonu istlenen kisinin organizasyon
kapsamindaki faaliyetleri insaatin yapimina ve organizasyona iliskin her tarli islerden (isci ve usta

temini, malzeme alimi, her turli 6deme ve tahsilat vb.) meydana gelmektedir.

Buna gore, yukarida s6zu edilen ve ticari faaliyet olarak degerlendiriimeyen 6zel ihtiyaca iliskin insaat

isleri, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asmayan mesken insaatlarina yoneliktir.

Dolayisiyla, sahsi ihtiyac kapsami ve sinirlarinin asilmasi, isyeri ya da mesken ve dukkan Unitelerinden
olusan insaatin yapilmasi durumunda ticari bir organizasyon sekli ve maddi unsurlari ile acikca ortaya
¢ikmasi bu faaliyetin ticari sayilmasi icin yeterli olmaktadir. Bu uygulamada insa edilen isyerinin satilmak

amaciyla yapilip yapiimamasinin veya satilip satilamamasinin hicbir 6nemi bulunmamaktadir.

Bu cercevede kendi arsaniz Uzerine 2009 yilinda yapmaya basladiginiz 6 adet meskenden olusan
insaatin, sahsi ihtiya¢c kapsam ve sinirlarini asmasi nedeniyle s6z konusu faaliyetiniz ticari faaliyet
kapsaminda degerlendirilecek olup, insaatin bitmesinden sonra s6z konusu meskenlerin kendinize ya da

baskalarina satisindan elde edilecek gelirin ticari kazanciniza dahil edilmesi gerekmektedir.

Ote yandan Gelir Vergisi Kanunu'nun 40 inci maddesinde safi kazancin tespitinde indirilecek giderler
bentler halinde sayilmis olup, s6z konusu maddede sayilan giderlerinizin indirim konusu yapilmasi

mimkun bulunmaktadir.
ll- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

"Maliyet Bedeli" baslkli 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi
veyahut dederinin artirilmasi minasebetiyle yapilan 6édemelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin

toplamini ifade edecegi,

"Gayrimenkuller" baslikh 269 uncu maddesinde; iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin

maliyet bedelleri ile degerlenecegi,
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"Gayrimenkullerde maliyet bedeline giren giderler" bashkli 270 inci maddesinde; 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
girecegi, ayrica noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel
Tuketim Vergilerinin maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda goéstermekte

mukelleflerin serbest olduklari,

"insa ve imal giderleri" baslikl 271 inci maddesinde; insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen

makina ve tesisatta, bunlarin insa ve imal giderlerinin, satin alma bedeli yerine gececedi,

153 Uncl maddesinde; vergiye tabi ticaret ve sanat erbabi, serbest meslek erbabi, kurumlar vergisi
mukellefleri, kollektif ve adi sirket ortaklariyla, komandit sirketlerin komandite ortaklarindan ise

baslayanlarin keyfiyeti vergi dairesine bildirmeye mecbur olduklari,

168 inci maddesinin birinci fikrasinin (1) numarali bendinde; Gercek kisilerde ise baslama bildirimlerinin,
ise baslama tarihinden itibaren on gin icinde kendilerince veya 1136 sayili Avukatlik Kanununa goére
ruhsat almis avukatlar veya 3568 sayili Kanuna gore yetki almis meslek mensuplarinca, sirketlerin
kurulus asamasinda ise baslama bildirimlerinin ise ise baslama tarihinden itibaren on gin icinde ticaret
sicili memurlugunca ilgili vergi dairesine yapilacagdi, sirketlerin ise baslama bildirimleri disinda yapilacak
bildirimler ile isi birakma ve degisiklik bildirimlerinin, bildirilecek olayin vukuu tarihinden itibaren bir ay

icerisinde mukellef tarafindan vergi dairesine yapilacagi
huakim altina alinmistir.

176 ve izleyen maddelerinde defter tutma ile ilgili hUkimlere yer verilmis ve "Tuccar Siniflan" bashkli

176'nci maddesinde;

"Tlccarlar, defter tutmak bakimindan iki sinifa ayrilhr:
I inci sinif tlccarlar, bilanco esasina gore;

Il nci sinif tlccarlar, isletme hesabi esasina gore;
defter tutarlar." hUkmune yer verilmistir.

Defter tutma bakimindan kimlerin | inci sinifa dahil olacadi hususu Kanunun 177 nci maddesinde 6 bent
halinde, kimlerin Il nci sinifa dahil olacagi hususu ise ayni kanunun 178 inci maddesinde 2 bent halinde
sayllmak suretiyle belirlenmis, son fikrasinda da, yeniden ise baslayan tlccarlarin yillik is hacimlerine
goére siniflandiriincaya kadar Il nci sinif ticcarlar gibi hareket edebilecekleri, 221 inci maddesinin 3 Uncu
bendinde ise, yeniden ise baslayanlar, sinif degistirenler ve yeni bir mikellefiyete girenlerin ise baslama,
sinif degistirme ve yeni miukellefiyete girme tarihinden o6nce defterlerini tasdik ettirmeye mecbur

olduklar belirtilmistir.
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Ote yandan, mezkdr kanunun 229 uncu maddesinde; faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda
musterinin borglandigi meblagi gostermek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan
musteriye verilen ticari vesika oldugu, 231 inci maddesinin 5 numarali bendinde de, faturanin malin
teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi gin icinde dlzenlenecedi hikme

baglanmistir.
Buna gore,

- Ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilen 6zel insaat faaliyetiniz ile ilgili olarak ise baslama bildiriminde
bulunma, ise baslama tarihi itibariyle veya daha evvel defter tasdik ettirme ve yaptiginiz teslimlere iliskin

olarak fatura dizenleme mecburiyetiniz bulunmaktadir.

- Ozel insaat isinden 6nceki faaliyetinizde bilanco esasina gore defter tutmus olsaniz bile yeniden ise
baslamaniz nedeniyle isletme hesabi esasina gore defter tutmaniz mumkUin bulunmaktadir. Ancak, bir

sonraki yilda tutulacak defterin tayininde 180 inci madde hikUmlerinin dikkate alinmasi gerekmektedir.

- insa edilen dairelerin isletmenize dahil ettiginiz tarih itibariyle maliyet bedeli ile degerleyerek
kayitlariniza almaniz gerekmekte olup, isyerlerinin maliyetine Vergi Usul Kanununun 270 ve 271 inci

maddelerinde belirtilen giderleri de eklemeniz mimkin bulunmaktadir.
lll- KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN:
3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

1/1 inci maddesinde; ticari, sinal, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde Tlrkiye'de
yapilan teslim ve hizmetlerin, 1/3-f maddesinde, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen

mal ve haklarin kiralanmasi islemlerinin KDV ye tabi oldugu,

2/1 inci maddesinde, teslimin; bir mal UGzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket

edenlerce, aliclya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,
8/a maddesinde; mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde bu isleri yapanlarin KDV nin mukellefi oldugu,

10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin teslimi veya hizmetin yapilmasi aninda,
10/b maddesinde, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdésterilen miktarla sinirli olmak UGzere fatura ve benzeri belgelerin

didzenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana gelecedi,

17/4-d maddesinde, iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi islemlerinin KDV den

mustesna oldugu,

27/1 inci maddesinde, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi,

paradan baska degderler olmasi halinde verginin matrahinin islemin mahiyetine gére emsal bedeli veya
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emsal Ucreti olacad,

29/2 nci maddesinde, indirimli orana tabi teslim ve hizmetler nedeniyle yuklenilen ve islemin
gerceklestigi vergilendirme déneminde indirim yoluyla telafi edilemeyen vergilerden tutar ilgili yil igin
Bakanlar Kurulunca belirlenen siniri asan kisminin yili icerisinde mahsuben, izleyen yil icerisinde talep

edilmesi kaydiyla nakden veya mahsuben iade edilecedi,

29/3 Gncl maddesinde ise, indirim hakkinin vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim yili asilmamak

sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme déneminde kullanilabilecegi
hikme baglanmistir.

Ote yandan, KDV Kanununun 28 inci maddesinin Bakanlar Kuruluna verdigi yetkiye dayanilarak
yayimlanan 2007/13033 sayili Kararname eki (1) sayili listenin 11 inci sirasina gore, net alani 150 m?'ye

kadar olan konut teslimlerinde KDV orani % 1 olarak tespit edilmistir.

Buna go6re, sahibi oldujunuz arsa Uzerine yaptiracaginiz 6zel insaat, ticari faaliyet kapsaminda
oldugundan KDV yoninden miukellefiyet tesis ettirmeniz gerekmektedir. Bu cergevede insa ettiginiz
konutlar ile isyerlerinin tesliminde s6z konusu tasinmazlar icin belirlenen oranlarda hesaplanacak KDV,

tarafinizdan muikellef sifatiyla beyan edilip 6denecektir.

Diger taraftan, 150 m?'ye kadar olan konut teslimlerinde KDV orani % 1 olarak tespit edildiginden 150
mZ2'den klUgUk konut teslimleriniz icin islem bedeli Gzerinden % 1 oraninda KDV hesaplamaniz ve indirimli
orana tabi bu isleminiz ile ilgili olarak yuklenip, islemin gergeklestigi vergilendirme doneminde indirim
yoluyla gideremediginiz vergilerin iadesini 119 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde belirlenen usul ve esaslar

gore talep etmeniz mimkin 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 (zerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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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Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026

Sayfa6/6



