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Konu : Serbest meslek erbabinin yapacagi 6zel insaata iliskin belge

duzeni ve beyani hk.

ilgide kayith 6zelge talep formunuzda; serbest meslek mensubu oldugunuzu, adiniza kayith
arsaniz Uzerine, 6 daire ve 2 dikkandan olusan 6zel insaat yapacaginizi dairelerden bir kismini ve
dikkanlar satacaginizi belirterek s6z konusu malzeme giderlerine iliskin giderlerin serbest meslek
kazancinin tespitinde indirim konusu yapilip yapilmayacagi, KDV tutarlarinin tek bir beyannamede beyan
edilip edilmeyecegi, KDV 6demelerinin insaat maliyetine eklenip eklenmeyecedi ile insaat bitiminde
dairelerin maliyet bedeli Gzerinden mi yoksa emsal bedel lzerinden mi faturalandirilmasi gerektigi

hususlarinda Baskanhgimiz gorisleri talep edilmektedir.
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I-GELIiR VERGISIi KANUNU YONUNDEN:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarll ticari ve sinai
faaliyetten dogan kazancin ticari kazanc¢ oldugu belirtilmis, bu maddenin ikinci fikrasinin (4) numaral
bendinde ise gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devamli ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri

kazancin ticari kazang oldugu hikme baglanmistir.

Anilan Kanunun 38 inci maddesinde; "Bilanco esasina goére ticari kazang, tesebbisdeki 6z
sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki misbet farktir. Bu dénem zarfinda

sahip veya sahiplerce:

1. isletmeye ilave olunan dederler bu farktan indirilir;

2. isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur ... " hikm{ yer almis olup, 39 uncu
maddesinde de, "isletme hesabi esasina gére ticari kazanc, bir hesap dénemi icinde elde edilen hasilat

ile giderler arasindaki muspet farktir.

(Elde edilen hasilat, tahsil olunan paralarla tahakkuk eden alacaklari; giderler ise, tediye olunan

ve borglanilan meblaglar ifade eder.)

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait

hiktmleri ile bu kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hikimlerine uyulur." hikimlerine yer verilmistir.

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 kazanc saglama niyet ve
kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun butin unsurlan ile birlikte

degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi gerektigi ortaya cikmaktadir.

Ozel insaat olarak adlandirilan organizasyonlarda, bu organizasyonu Ustlenen kisinin
organizasyon kapsamindaki faaliyetleri insaatin yapimina ve organizasyona iliskin her turlu islerden (isci

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

Ozel insaat yapiminda gayrimenkullerin sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asmasi ve ticari
organizasyonun sekli ve maddi unsurlarinin agik¢ca bulunmasi yapilan faaliyetin ticari sayilmasi icin
yeterlidir. Dolayisiyla, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asan konut insaati ile isyeri insaatinin ticari

faaliyet olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.
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Diger taraftan, Gelir Vergisi Kanununun 65 ve 66 nci maddelerinde, her tirli serbest meslek
faaliyetinden dogan kazanclarin serbest meslek kazanci, serbest meslek faaliyetini mutad meslek halinde
ifa edenlerin, serbest meslek erbabi oldugu, serbest meslek faaliyetinin yaninda meslekten baska bir is
veya gorev ile devamli olarak ugrasiimasinin bu vasfi degistirmeyecegi hikme baglanmis olup, "Mesleki
giderler" baslikh 68 inci maddesinde de serbest meslek kazancinin tespitinde indirilecek giderlere yer

verilmistir.

Anilan Kanunun "Gelirin Toplanmasi ve Beyan" baslikli 85 inci maddesinde ise, "Mukellefler, ikinci
maddede yazili kaynaklardan bir takvim yili icinde elde ettikleri kazan¢ ve iratlari icin bu kanunda aksine
hikim olmadikca vyilik beyanname verirler. Bu kanuna goére beyani gereken gelirlerin yillik
beyannamede toplanmasi zorunludur. Tacirlerle ciftciler ve serbest meslek erbabi ticari, zirai ve mesleki

faaliyetlerinde kazang temin etmemis olsalar bile, yillik beyanname verirler. ... " hUkmU yer almaktadir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, serbest meslek faaliyetinizin yani sira adiniza kayith arsa lUzerine
yapacadiniz sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asan 6zel insaat ticari faaliyet kapsaminda oldugundan
sd6z konusu faaliyetinizin Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanca iliskin hudkUmleri cercevesinde
degerlendiriimesi gerekmekte olup, insaat faaliyetinizin serbest meslek faaliyetiniz ile iliskilendirilmesi

mumkin bulunmamaktadir.

Dolayisiyla, insaat faaliyetiniz dolayisiyla yapacagdiniz harcamalarin serbest meslek kazancinizin
tespitinde gider olarak dikkate alinmasi miUmkUn olmayip, Gelir Vergisi Kanununun ilgili hukUmleri
cercevesinde tespit edilecek ticari kazanciniz ile serbest meslek kazancinizin yillik gelir vergisi

beyannamesinin ilgili bélimlerinde ayri ayri gosterilmek suretiyle beyan edilmesi gerektigi tabiidir.
IlI- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayili Vergi Usul Kanununun 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin
iktisap edilmesi veyahut dederinin artiriimasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara mduteferri

bilumum giderlerin toplamini ifade edecegi,

269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedeli ile

degerlenecedi,

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 arsanin tesviyesinden mitevellit giderlerin girecegi, ayrica noter, mahkeme, kiymet
takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile emlak alim ve 6zel tiketim vergilerinin maliyet bedeline ithal

etmekte veya genel giderler arasinda géstermekte mukelleflerin serbest olduklari,

271 inci maddesinde de, insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makine ve tesisatta,

bunlarin insa ve imal giderlerinin, satin alma bedeli yerine gecgecedi,
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hikim altina alinmistir.

Ayni Kanunun 267 nci maddesinde ise emsal bedelin, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme glininde satiimasi halinde emsaline

nazaran haiz olacagi deger oldugu belirtiimektedir.
Buna gore;

Sahsiniz adina kayith arsa Uzerine yapmis oldugunuz insaat faaliyetiniz ticari faaliyet kapsaminda
degerlendirildiginden insaata iliskin tim gelir ve giderlerinizi ticari faaliyetiniz icin tasdik ettirilen deftere
kaydetmeniz, daire ve dikkanlari, insaatlarin tamamlandigi tarih itibariyle maliyet bedeli ile degerleyerek
kayitlariniza almaniz ve Vergi Usul Kanununun 270 ve 271 inci maddelerinde belirtilen giderlerden

ihtiyari olanlar disindakileri, daire ve dukkanlarin maliyetine ilave etmeniz gerekmektedir.

Diger taraftan ticari isletmenizin kayitlarinda yer alan daire ve diikkanlar isletmenizden ¢ekerek
sahsiniza devretmek istemeniz durumunda her bir daire ve dlikkan icin sahsiniz adina emsal bedelinden

duastk olmamak UGzere tespit edilecek bedel Gzerinden fatura dizenlemeniz gerekmektedir.

Ayrica daire veya dikkanlarin tGcuncu kisilere satilmasi durumunda gercek satis bedeli Gzerinden

tarafinizca fatura dizenlenmesi gerektigi tabiidir.

111-KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun; 1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet

ve serbest meslek faaliyeti gercevesinde Turkiye'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 Gzerindeki 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,
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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 gésterilen miktarla sinirh olmak Uzere fatura ve benzeri

belgelerin dizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana gelecegi,

27/1 inci maddesinde, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat,
hizmet gibi, paradan baska degerler olmasi halinde verginin matrahinin islemin mahiyetine gore emsal

bedeli veya emsal Ucreti olacad,

29/2 nci maddesinde, indirimli orana tabi teslim ve hizmetler nedeniyle yuklenilen islemin
gercgeklestigi 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 Uncu maddesinde ise, indirim hakkinin vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim yil
asilmamak sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme déneminde

kullanilabilecegi

hikme baglanmistir.

Buna gore, serbest meslek faaliyetinde bulunuyor olmaniz ve adiniza kayith arsa Uzerine
yaptirdiginiz 6zel insaat, ticari faaliyet kapsaminda oldugundan KDV ydninden miukellefiyet tesis
ettirmeniz ve bu cercevede insa edilen konutlar ile isyerlerinin tesliminde s6z konusu tasinmazlar icin
belirlenen oranlarda hesaplanan KDV'nin, tarafinizca mukellef sifatiyla beyan edilip 6denmesi

gerekmektedir.

Ayrica, bahsi gecen tasinmazlarin islem tarihindeki (tarafiniza fatura edildigi tarihteki) Vergi Usul
Kanunu hikimlerine goére tespit olunacak emsal bedelinden dustik olmamak lzere tespit edilecek bedeli
Uzerinden KDV hesaplanmasi ve hesaplanan bu KDV'nin islemin gergeklestigi donem KDV beyannamesi

ile beyan edilerek 6denmesi gerekmektedir.
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Ote yandan, tarafinizca gerceklestirilen séz konusu ticari faaliyetlere iliskin teslim ve hizmetler
icin ayr bir KDV beyannamesi vermeniz s6z konusu olmayip bu teslim ve hizmetlerin de serbest meslek

faaliyeti dolayisiyla verdiginiz KDV beyannamesine dahil edeceginiz tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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