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ilgi : 01.10.2018 tarih ve 432323 sayili 6zelge talebiniz.

ilgide kayith dzelge talep formunuzda, U¢ Serbest Muhasebeci Mali Misavir olarak 1/3 hisselerle satin
almis oldunuz arsa Ulzerine mesleki faaliyetinizi icra etmek Uzere bina yapmak istediginiz belirtilerek, s6z
konusu 6zel bina insaati isinin vergi kanunlari karsisindaki durumu hususunda Baskanhgimiz gorisu talep

edilmektedir.

I-GELIR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN :

193 sayih Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her turlu ticari ve sinai faaliyetten
dogan kazancin ticari kazanc oldugu belirtilmis, bu maddenin ikinci fikrasinin (4) numarah 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 gére ticari kazang, tesebblisdeki 6z sermayenin
hesap dénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki miisbet farktir. Bu dénem zarfinda sahip veya

sahiplerce:

1. isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir;

2. Isletmeden cekilen dederler ise farka ilave olunur ... " hikmi yer almis olup, 39 uncu maddesinde de,
"[sletme hesabi esasina gére ticari kazan¢, bir hesap dénemi icinde elde edilen hasilat ile giderler

arasindaki mispet farktir.

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

borclanilan meblaglari ifade eder.)
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Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiikiimleri ile

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

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 kazang saglama niyet ve
kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun b0tin 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 turl 6deme ve tahsilat vb.) meydana gelmektedir.

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

faaliyet olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.

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, "Mdkellefler, ikinci
maddede yazili kaynaklardan bir takvim yili icinde elde ettikleri kazanc¢ ve iratlari icin bu kanunda aksine
hikim olmadik¢a yillik beyanname verirler. Bu kanuna gére beyani gereken gelirlerin yillik
beyannamede toplanmasi zorunludur. Tacirlerle ciftciler ve serbest meslek erbabi ticari, zirai ve mesleki

faaliyetlerinde kazan¢ temin etmemis olsalar bile, yillik beyanname verirler. ... " hikmu yer almaktadir.
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Ote yandan, iki veya daha fazla gelir veya kurumlar vergisi mukellefinin, adi ortaklik kurmak suretiyle
faaliyet gostermeleri halinde, ortakliga stopaj ve katma deder vergisi mikellefiyeti tesis ettiriimekte,
ortaklarin ortakliktan elde ettikleri karlar ise hisseleri oraninda gercek kisilerin ticari kazancina veya
sirketlerin kurum kazancina dahil edilerek vergilendiriimektedir. Buna goére, adi ortakliklarda her bir
ortak, ortaklik faaliyetinden kendi payina disen kar veya zarari, gecici vergi beyannameleri ile yillik

beyannamesine dahil etmek zorundadirlar.

Bu itibarla, diger hak sahipleriyle birlikte yapacaginizi belirttiginiz insaatin sahsi ihtiyac kapsam ve
sinirlarini asmasi ve kazang saglama potansiyeline sahip olmasi veya bu insaatta isyerinin de olmasi
halinde, s6z konusu insaat isiniz ticari faaliyet kapsaminda olacagindan bu faaliyetiniz nedeniyle adi
ortaklik olarak stopaj ve katma deder vergisi yoniinden, her bir ortaga iliskin olarak ise ticari kazancg
yoninden gelir vergisi mukellefiyetinizin tesis edilmesi ve her bir ortagin, ortaklik faaliyetinden kendi
payina dusen kar veya zararl, gecici vergi beyannameleri ile yillik beyannamesine dahil etmesi

gerekmektedir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, 1/3 hisseli olarak satin almis oldugunuz arsa Uzerine yapacadiniz 6zel
bina insaati ile ilgili harcamalarinizin serbest meslek kazancinizin tespitinde gider olarak dikkate alinmasi
mumkdn olmayip, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asan 6zel insaat ticari faaliyet kapsaminda
oldugundan Gelir Vergisi Kanununun ilgili htkidmleri cercevesinde degerlendirilecek ticari kazanciniz ile
serbest meslek kazancinizin yillik gelir vergisi beyannamesinin ilgili bélimlerinde ayrn ayri gosterilmek

suretiyle beyan edilmesi gerektigi tabiidir.

1I-VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayih Vergi Usul Kanunu uygulamasinda mukelleflerin 6devleri, Kanunun ikinci kitabinda

didzenlenmistir.

Bu kapsamda, Kanunun 153 Uncli maddesinde vergiye tabi ticaret ve sanat erbabinin ise baslama
bildiriminde bulunma yUkimliligd duzenlenmis olup, s6z konusu bildirimin Kanunun 168 inci

maddesinde 6ngodrtlen sire dahilinde yapilmasi gerekmektedir.
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Ayni Kanunun 227 nci maddesinde de, "Bu Kanunda aksine hiikiim olmadikc¢a, bu Kanuna gére tutulan ve
tcdnclu sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki mecburidir." hUkmi yer
almakta olup, s6z konusu kayitlarin ise ayni Kanunun 229 ve miuteakip maddelerinde yer alan veya
Bakanhgimiza verilen yetkiye dayanilarak kullanilma zorunlulugu getirilen belgelerden uygun olani ile
tevsik edilmesi gerekmektedir. Kanunun 229 uncu maddesinde fatura, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borglandigi meblagi goéstermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar
tarafindan mdusteriye verilen ticari vesika olarak tanimlanmis, 230, 231 ve 232 nci maddelerinde,
faturanin sekli ve nizami ile fatura kullanma mecburiyetinde (fatura vermek ve almak zorunda) olanlara

dair htkimlere yer verilmistir.

Ayrica, mezk(r Kanunun,

- 262 nci maddesinde, maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin
artirlmasi munasebetiyle yapilan édemelerle bunlara mateferri bilumum giderlerin toplamini ifade

edecedi,

- 267 nci maddesinde, emsal bedelin, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak
tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger

oldugu,

- 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 mutevellit 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 gostermekte 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 gececedi,
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hikim altina alinmistir.

Buna gore, 1/3 hisselerle sahip oldugunuz arsa Uzerine mesleki faaliyetinizi icra etmek Uzere diger hak

sahipleriyle birlikte yapacaginizi belirttiginiz 6zel insaat, ticari faaliyet kapsaminda degerlendirildiginden;

- Adina mukellefiyet tesis edilmesi gereken adi ortaklik tarafindan; ise baslama bildirimi, defter tutma,

fatura dizenleme gibi Vergi Usul Kanununda yer alan mukellefiyete ait 6devlerin yerine getiriimesi,

- Insaata iliskin tiim gelir ve giderlerin adi ortaklik adina tasdik ettirilecek deftere kaydedilmesi,

- Is yerlerinin, insaatin tamamlandidi tarih itibariyle maliyet bedeli ile degerlenerek kayitlara alinmasi ve
Vergi Usul Kanununun 270 ve 271 inci maddelerinde belirtilen giderlerden ihtiyari olanlar disindakilerin,

binanin maliyetine ilave edilmesi

gerekmektedir.

Bunun yani sira, is bitiminde gayrimenkullerin isletmeden cekilerek hissedarlara tesliminde ise emsal

bedelinden disik olmamak Uzere tespit edilecek bedel Gizerinden fatura diizenlenmesi gerektigi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs 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. — 12.09.2026
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