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RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME(EKSPERTIZLIK)
FAALIYETININ VERGILENDIRILMESI NASIL

OLMALIDIR?

HOW SHOULD REAL ESTATE VALUATION (APPRAISAL)

ACTIVITY BE TAXED?

Serkan SAHIN"

0z

Ekspertiz, ‘Eksper’ kelimesinden tlretilmis-
tir. Eksper; belirli bir konu hakkinda uzman olan,
teknik bilgiye sahip kisiyi ifade etmektedir. Bu-
radan yola cikarak ‘Ekspertiz’in tanimini yapacak
olursak; Eksper olan kisilerin yani uzmanlarin
teknik ekipmanlar araciigiyla gayrimenkulle-
ri inceleyip, deger bicmeleri islemi olarak ifade
edilebilir. Tiirk Vergi Kanunlar, Gelir idaresi Bas-
kanligi Giincel Ozelgeler ve Akademik calismalar
araciligiyla ‘Ekspertizlik (Gayrimenkul Degerle-
me)’ faaliyetinin nasil vergilendirilmesi gerektigi
yazimiz iceriginde agiklanmaya calisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Ekspertizlik, Gayrimen-
kul Degerleme, Vergileme.
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ABSTRACT

Expertise is derived from the word ‘Expert’.
Expert; refers to a person who is an expert
on a particular subject and has technical
knowledge. From this point of view, if we define
the ‘Expertise’; It can be expressed as the
process of assessing real estates by appraisal
persons through technical equipment and
appraising them. Turkish Tax Laws, Revenue
Administration, Current Features and Academic
Studies have tried to explain the taxation of
‘Expertise (Real Estate Appraisal)’ activity in the
content of our article.
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GiRIS

Bir gayrimenkuliin gercek degerini belirle-
mek hem miihendislik hem de mimari agidan
teknik ve uzmanlik gerektiren bir konudur. Bu
sebeplerle gayrimenkul degerleme islemlerinde
mutlaka uzmanlardan destek alinmasi gerek-
mektedir. Eksperler yani gayrimenkul degerle-
me uzmanlari bir nevi bilirkisi gorevi yapmakta-
dirlar. Bu gorevi yerine getirirken de belirlemis
olduklari birden fazla ol¢lt s6z konusudur. Bu
dogrultuda yapilan faaliyetin tiiriine gore farkl
vergilendirilme usullerine tabi olabilmektedirler.
Yazimiz iceriginde “Ekspertizlik (Gayrimenkul
Degerleme)” faaliyetinin nasil vergilendirilmesi
gerektigi agiklanmaya calisilmistir.

1- EKSPER ve EKSPERTIZ NEDIR?

“Ekspertiz kelimesi, Fransizca kékenli olan
expert kelimesinden gelmektedir. Bu kelime da-
ha sonra Tiirkge'ye cevrilmis olup, eksper adini
almustir. Eksper, belirli bir konuda uzmanlasmis
kisilere verilen genel isimdir. Eksperin bir seyin
degerini saptamak, zararin toplamini belirlemek
gibi cesitli gérevleri bulunmaktadir. Banka eks-
peri, deniz eksperi, sigorta eksperi, gayrimenkul
eksperi, oto eksperi ve daha ¢ok sayida sektér-
de eksperler gérev almaktadirlar. Ekspertiz ise,
eksper tarafindan yapilan islemlere ve olusturu-
lan rapora verilen genel isimdir. Eksper ve eks-
pertsiz kavramlar birbirlerine oldukg¢a fazla ka-
ristirilmaktadirlar.

...Gayrimenkul eksperi kredi kullanarak ko-
nut almak istenirse ilgili evin 6zelliklerini, konu-
tun deger tespitini veya evin belirtilen 6zellikler-
de olup olmadigini saptamaktadir.”

Eksper yani gayrimenkul degerleme uz-
manlari evin degerini belirlerken bircok olciitten
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yararlanmaktadirlar. Bunlardan en onemlileri-
ni; “Konuta Ait Olan Arsa Payi: Dairenin arsa
tizerindeki payi arttikca degeri de her zaman
icin artiyor. Insaatin Kalitesi: Konut projelerinde
kullanilan demirden sivaya, ¢cimentodan iscilige
her seyin kalitesi degerin belirlenmesinde etkin
rol oynuyor. Net Alan: Dairenin aktif kullanim
alani sayillan net alan, evin degerini fazlasiyla
etkiliyor. Sosyal Tesisler ve Spor Kompleksi:
Organizasyon ve toplanti salonlari, spor alanlari
evin degerini artiran dolayli etkenler. Mevkii ve
Ulasim: Semtin merkeze yakinligi, 6zellikleri,
ulasim agisindan cesitliligi ve sikligi deger belir-
leme konusundaki en énemli kriterler arasinda
yer aliyor. Asansér: Tahmin edilebilecegi gibi
asansoérli binalarin degeri her daim daha yiiksek
oluyor. Havuz: Eger bir konut projesinde acik ya
da kapali havuz bulunuyorsa blylikliikleri ve sa-
yilarina da bagl olarak daire degerini epey ylik-
seltebiliyor. Manzara: Bir dairenin manzarali ol-
masi; manzaranin deniz mi yoksa doga mi oldu-
gu gibi detaylar en bilinen deder artirici unsurlar.
Giivenlik Sistemi: Giiniimizde cogu binanin en
blyiik agiklarindan biri olan giivenlik sistemleri,
ayri bir éneme sahip oldudu icin evin degerine
de bliyiik dlctiide etki ediyor. Bahge ve Otopark:
Glivenlik sistemleri disinda binalarin ¢ogunda
bulunmayan diger bir detay ise otopark. Ozellik-
le bliyiik sehirlerde otoparkli binalar (ist diizeyde
6nem tasiyor.” seklinde agiklayabiliriz.

Yukarida yapilan agiklamalardan anlasildig
Uzere; eksperler bir gayrimenkulln degerini be-
lirlerken, arsa payi, konutun ozellikleri, insaatin
saglamligi, mevkiisi ve buna benzer bircok 6lgu-
tU dikkate alarak ve diger satista bulunan evler-
le kiyaslayarak degerlemeye iliskin bir sonuca
varabilmektedir. Ekspertizlik faaliyetleri yapilis

! (https://www.devlette.com/eksper-nedir-ne-ise-yapar-nasil-olunur/), Erisim tarihi:13 Mart 2019.
2 (https://www.google.com/amp/s/www.milliyetemlak.com/dergi/ekspertiz-nedir-nasil-yapilir/amp/). Erisim tarihi: 13 Mart

2019.
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sekline gore farkl kazang tirleri sinifina girmek-
te ve hangi kazang turini temsil ediyorsa ona
gore vergilendirmeye tabi tutulmaktadir.

2- EKSPERTIZLIK (GAYRIMENKUL
DEGERLEME) FAALIYETi NASIL
VERGILENDIRILMELIDIR?

2.1- Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi

Kanunlari Yoniinden Degerlendirme

2.1.1- Ticari Kazang Yoniinden

Degerlendirme

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37. mad-
desinde, “Her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden
dogan kazanglar ticari kazanctir.

Bu kanunun uygulanmasinda, asagida yazili
kazanglar ticari kazang sayilir;

...4.Gayrimenkullerin alim, satim ve insaa
isleri ile devamli olarak ugrasanlarin bu islerin-
den,... "hikimleri yer almaktadir.

Ayni kanunun 38. maddesinde; “Bilanco esa-
sina gére ticari kazang, tesebblisteki 6z sermaye-
nin hesap dénemi sonunda ve basindaki degerleri
arasindaki mispet farktir. Bu donem zarfinda sa-
hip veya sahiplerce:

1. Isletmeye ilave olunan degerler bu farktan

indirilir:

2. lIsletmeden cekilen dederler ise farka ilave

olunur.

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sira-
sinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hii-
kiimleri ile bu kanununun 40 ve 41 inci maddeleri
hiikiimlerine uyulur.” hiikiimleri yer almaktadir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6.
maddesinde: “Kurumlar vergisi mdiikelleflerin
bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum
kazanci lzerinden hesaplanir. Safi kurum kazan-
cinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanunu'nun ticari
kazang hakkindaki hiikiimleri uygulanir.” hikmi
yer almaktadir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun 156. mad-
desi geregince de is yerinin tanimi yapilmis olup,
ilgili maddede, isyeri; “Ticari, sinai, zirai ve mesle-
ki faaliyette is yeri; magaza, yazihane, idarehane,
muayenehane, imalathane, sube, depo, otel, kah-
vehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bah-
ce, ciftlik, hayvancilik tesisleri, dalyan ve voli ma-
halleri, madenler, tas ocaklari, insaat santiyeleri,
vapur blifeleri gibi ticari, sinai, zirai veya mesleki
bir faaliyetin icrasina tahsis edilen veya bu faali-
yetlerde kullanilan yerdir.” olarak tanimlanmistir.

Tokat Valiligi Defterdarlik Gelir Mudurla-
gi'nin 28.02.2019 tarih ve 32695369-120-
E.6174 sayili konuya iliskin 6zelgesinde; “...-Gay-
rimenkul danismanligi faaliyetinin, bir ticari or-
ganizasyon kapsaminda gayrimenkullerin alim,
satim ve kiralanmasina aracilik seklinde diger
bir ifadeyle emlak komisyonculugu seklinde ya-
pilmasi halinde ise elde edilen kazancin ticari
kazang olarak kabul edilmesi ve ticari kazang
hikiimlerine gére vergilendirilmesi, ...”® eksper-
tizlik faaliyetinin nasil bir vergilendirmeye tabi
oldugu agiklanmistir.

Gerek Gelir Vergisi gerek Kurumlar Vergisi
Kanunu’'nda gerekse de 6zelge de yer alan husus-
lar g6z 6nuinde bulunduruldugunda; gayrimenkul
degerleme yani ekspertizlik faaliyetinin, ticari bir
organizasyon kapsaminda gayrimenkullerin alim,
satim ve kiralanmasina aracilik seklinde diger bir
ifadeyle emlak komisyonculugu seklinde yapilmasi
halinde, faaliyetin kazang tiirl olarak “Ticari Ka-
zan¢” kapsaminda degerlendirilerek bu kapsam-
da vergilendirilmenin yapilmasi gerekmektedir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 85. mad-
desinde, “Miikellefler 2 nci madde de yazili kay-
naklardan bir takvim yili icinde elde ettikleri ka-
zang ve iratlari icin bu Kanunda aksine hikim
olmadikga yillik beyanname verirler. Bu kanuna
gére beyani gereken gelirlerin yillik beyanname-
de toplanmasi zorunludur.

3 (http://www.gib.gov.tr/node/137529/pdf). Erisim tarihi: 13 Mart 2019.



Tacirlerle ciftciler ve serbest meslek erbabi
ticari, zirai ve mesleki faaliyetlerinden kazang te-
min etmemis olsalar bile, yillik beyanname verir-
ler.” hikm yer almaktadir.

Ayni Kanun'un 14. maddesinde; “Kurumlar
vergisi, mikellefin veya vergi sorumlusunun be-
yani lizerine tarh olunur. Beyanname ilgili bulun-
dugu hesap déneminin sonuglarini icerir.

Her miikellef vergiye tabi kazancinin tamami
icin bir beyanname verir.” htikm{ yer almaktadir.

Yapilan agiklamalar ile; elde edilen ticari ka-
zancin(ileriki bélimlerde anlatimi gerceklesecek
olan serbest meslek faaliyeti sonucu elde edilen
kazancin da) yilik beyanname ile beyan edilmesi
gerektigi belirtilmistir.

2.1.2- Ucret Yéniinden Degerlendirme

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 61. mad-
desinde; “Ucret, isverene tabi belirli bir isyerine
bagl olarak ¢alisanlara hizmet karsiligi verilen
para ve ayinlar ile saglanan ve para ile temsil edi-
lebilen menfaatlerdir.

Ucretin 6denek, tazminat, kasa tazminati(Mali
Sorumluluk Tazminati), tahsisat, zam, avans, ai-
dat, huzur hakki, prim, ikramiye, gider karsiligi
veya baska adlar altinda 6denmis olmasi veya bir
ortaklik minasebeti niteliginde olmamak sarti ile
kazancin belli bir ylizdesi seklinde tayin edilmis
bulunmasi onun mahiyetini degistirmez.

Bu Kanunun uygulanmasinda, asagida yazili
ddemeler (icret sayilir.

... Bilirkisilere, resmi arabuluculara, eks-
perlere, spor hakemlerine ve her tirli yarisma
jirisi lyelerine édenen veya saglanan para, ayin
ve menfaatler;” hUkm yer almaktadir.

Tokat Valiligi Defterdarlik Gelir Midurla-
gi'niin  28.02.2019 tarih ve 32695369-120-
E.6174 saylli konuya iliskin 6zelgesinde;"...-Bir
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veya birden fazla isverenle yapilan sézlesmeye
istinaden ekspertizlik hizmeti verilmesi halinde
elde edilen gelirin lcret geliri olarak kabul edil-
mesi ve Ucretlerin vergilendirilmesine iliskin hi-
kimler cercevesinde vergiye tabi tutulmasi,...™
ekspertizlik faaliyetinin nasil bir vergilendirmeye
tabi oldugu aciklanmistir.

S6z konusu gayrimenkul degerleme(eksper-
tizlik faaliyeti) hizmeti yukaridaki hususlar da
dikkate alindiginda; faaliyetin bir isverene bagli
olarak gerceklestirilmesi durumunda elde edi-
len kazancin “Ucret” olarak degerlendirilerek bu
kapsamda vergilendirilmesi gerekmektedir.

Elde edilen tcret gelirinin vergilendirilmesin-
de ise 193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 94. mad-
desi 6n plana cikmaktadir. ilgili madde hiikmiin-
de; “Kamu idare ve miuiesseseleri, iktisadi kamu
miiesseseleri, ticaret sirketleri, is ortakliklari,
dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi
isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu yoneten-
ler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan
ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglari-
ni bilango veya zirai isletme hesabi esasina gére
tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan
o6demeleri (avans olarak édenenler dahil) nakden
veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiple-
rinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapma-
ya mecburdurlar.

1. Hizmet erbabina ddenen dicretler ile 61
inci maddede yazili olup (icret sayilan 6de-
melerden (istisnadan faydalananlar ha-
rig), 103 ve 104 {inclii maddelere gére,...”
hikumleri ile eksperler tarafindan elde
edilen ucret gelirinin vergilendirilmesinin
nasil olmasi gerektigi agiklanmistir.

Ayni Kanun'un 95. maddesinde ise tevkifata
tabi olmayan Ucretler; “Asagida yazili hizmet er-
babinin lcretleri hakkinda vergi tevkif usuli cari
olmaz.

“ (http://www.gib.gov.tr/node/137529/pdf). Erisim tarihi: 13 Mart 2019.
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1. Ucretlerini yabanci bir memleketteki is-
verenden dogrudan dogruya alan hizmet
erbabi;

2.16 nci maddede yazili istisnadan faydalan-
mayan yabanci elcilik ve konsolosluk memur ve
hizmetlileri;

3.Maliye Bakanligi'nca yillik beyanname ile
bildirilmesinde zaruret gériilen 6demeler.

Bunlar gelirlerini, bu kismin 2 nci bélimiin-
deki hiikiimlere gére, yillik beyanname ile bildi-
rirler.” seklinde agiklanmistir.

Yukarida yer alan aciklamalara gore; Gayri-
menkul degerleme hizmetlerini(ekspertizlik hiz-
metini) yaptiran isverenler tarafindan s6z konu-
su hizmetleri yerine getiren eksperlere édenen
tcretler Gzerinden 193 Sayii GVK'nin 94. ve 95.
madde hikimleri dikkate alinmak suretiyle ver-
gileme yapilmasi gerekmektedir.

Ankara Vergi Dairesi Baskanligi, Mikel-
lef Hizmetleri KDV ve Diger Vergiler Grup
Mudarldgi'nin  27.12.2017 tarih ve B.07.1.
GiB.4.06.17.01-130-527124 sayili 6zelgesinde;
“...gayrimenkul eksperligi faaliyetinden elde
edilen gelirin cret olarak degerlendirilmesi ile
s6z konusu faaliyetler kapsaminda elde edilen
ekspertiz lcreti ve yol giderleri karsiligi yapilan
6demelerin Ucretlerin vergilendirilmesine iligkin
hikumler cercevesinde degerlendirilmesi gerek-
mektedir.” yer alan hususlar ile, 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunun Ucretin Vergilendirilmesine ilis-
kin hitkiimlerin vergilendirmede dikkate alinaca-
g1 vurgulanmistir.

2.1.3- Serbest Meslek Kazanci Yoniinden

Degerlendirme

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 65. madde-
sinde; “Her tirlii serbest meslek faaliyetinden do-
gan kazancglar serbest meslek kazancidir.

Serbest meslek faaliyeti; sermayeden ziyade
sahsi mesaiye ilmi veya mesleki bilgiye veya ihti-
sasa dayanan ve ticari mahiyette olmayan islerin
isverene tabi olmaksizin sahsi sorumluluk altin-
da kendi nam ve hesabina yapilmasidir.” acik-
lamalari ile serbest meslek kazancinin kapsami
belirtilmistir.

Tokat Valiligi Defterdarlik Gelir Mudurla-
gi'nin 28.02.2019 tarih ve 32695369-120-
E.6174 sayili konuya iliskin 6zelgesinde; “..-Eks-
pertizlik hizmetinin kendi is yerinde yapilmasi
veya personel calistirilmak suretiyle verilmesi,
diger bir ifadeyle mesleki organizasyon cerce-
vesinde sahsi sorumluluk altinda kendi nam ve
hesabina yapilmasi halinde, serbest meslek fa-
aliyeti olarak kabul edilmesi ve serbest meslek
kazancina iliskin hikimler ¢ercevesinde vergiye
tabi tutulmasi,

- Gayrimenkul danismanligi faaliyetinin, ser-

mayeden ziyade sahsi mesaiye, ilmi veya
mesleki bilgiye veya ihtisasa dayanmasi,
ticari mahiyette olmamasi ve islerin bir is-
verene tabi olmaksizin sahsi sorumluluk
altinda kendi nam ve hesabina yapilmasi
halinde, serbest meslek faaliyeti olarak ka-
bul edilmesi ve serbest meslek kazancina
iliskin hikimler cercevesinde vergiye tabi
tutulmasi,
Ekspertizlik faaliyetinin, serbest meslek
faaliyeti niteliginde olan gayrimenkul da-
nismanligi faaliyeti ile birlikte yapilmasi
halinde de s6z konusu faaliyetlerin serbest
meslek kazancina iliskin hikimler cerce-
vesinde vergiye tabi tutulmasi,...”® eksper-
tiz faaliyetlerinin nasil bir vergilendirmeye
tabi oldugu aciklanmistir.

Gayrimenkul degerleme yani ekspertizlik fa-
aliyetinin kisinin kendi isyeri araciligi ile ve perso-

5 (http://www.gib.gov.tr/node/135597/pdf). Erisim tarihi:13 Mart 2019.
¢ (http://www.gib.gov.tr/node/137529/pdf). Erisim tarihi: 13 Mart 2019.



nelleri vasitasiyla yerine getirilmesi, bu faaliyet
yapilirken mesleki organizasyona ve sahsi me-
saiye yer verilmesi, faaliyetin kendi nam ve hesa-
bina gerceklestirilmesi ve faaliyet icra edilirken
ticari amac gudilmemesi hususlarinin varligi ile
Gelir Vergisi Kanunu ve Ozelgede yer alan hu-
suslar kapsaminda faaliyetin “Serbest Meslek
Faaliyeti” olarak degerlendirilerek bu kapsamda
vergilendirmeye tabi tutulmasi gerekmektedir.

Ayrica eksperler tarafindan s6z konusu hiz-
metin danismanlik faaliyeti kapsaminda veriliyor
olusu veya gayrimenkul danismanligi faaliyetini
icra etmekte olan serbest meslek erbabinin ayni
zamanda gayrimenkul dederleme yani eksper-
tizlik faaliyetini de icra etmeye baslamasi duru-
munda da elde edilen kazancin serbest meslek
kazanci olarak vergilendirmeye tabi tutulmasi
gerekmektedir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 94. madde-
sinde; “..2.Yaptiklar1 serbest meslek isleri dola-
yisiyla bu isleri icra edelere yapilan édemelerden
(Noterlere serbest meslek faaliyetlerinden do-
layr yapilan 6demeler harig);...” agiklamalariyla
serbest meslek faaliyeti icra edenlere yapilan
6demeler Uzerinden tevkifat yapilmasi gerektigi
hiikme baglanmistir.

2.2- Katma Deger Vergisi Kanunu

Yoniinden Degerlendirme

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun

1. maddesinde; “Tiirkiye'de yapilan asagidaki is-
lemler katma deger vergisine tabidir.

1. Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest mes-
lek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve
hizmetler,” hiikiimleri yer almaktadir.

Bununla beraber ayni kanununun 24. madde-

sinde; “Asadidaki unsurlar matraha dahildir:

...c)\Vade farki, fiyat farki, faiz, prim gibi cesitli

gelirler ile servis ve benzeri adlar altinda sagla-
nan her tiirlii menfaat, hizmet ve degerler.” hiik-
miine yer verilerek, s6z konusu degerlerin KDV
matrahina dahil unsurlar oldugu belirtilmistir.

MAKALELER
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KDV Kanunu'nun 29. maddesinde; “1.Mlikel-
lefler yaptiklari vergiye tabi islemler (izerinden
hesaplanan katma deger vergisinden, bu kanun-
da aksine hiikiim olmadik¢a, faaliyetlerine iliskin
olarak asagidaki vergileri indirebilirler:

a) Kendilerine yapilan teslim ve hizmetler
dolayisiyla hesaplanarak diizenlenen fa-
tura ve benzeri vesikalarda gésterilen kat-
ma deger vergisi,...

...3.Indirim hakki vergiyi doguran olayin vuku
buldugu takvim yili asilmamak sartiyla, ilgili vesi-
kalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendir-
me déneminde kullanilabilir.” agiklamalarina yer
verilmistir.

Mikelleflerin KDV indirimden yararlanabil-
meleri icin ilgili Kanunu'nun 34. maddesinde;
“I.Yurt icinden saglanan veya ithal olunan mal ve
hizmetlere ait Katma Deder Vergisi, alis faturasi
veya benzeri vesikalar ve giimriik makbuzu lze-
rinden ayrica gésterilmek ve bu vesikalar kanuni
defterlere kaydedilmek sartiyla indirilebilir.” acik-
lamasi yer almaktadir.

Kisilerin(gercek ve/veya tuzel) gerceklestir-
dikleri gayrimenkul degerleme yani ekspertizlik
faaliyetinin 193 sayilli GVK'nin 37. maddesi ge-
regince ticari faaliyet kapsaminda degerlendiril-
mesi durumunda; elde edilen kazancin Katma
Deger Vergisine tabi oldugu yukarnidaki Kanun
hikumlerinden anlasilmaktadir. Ekspertizlik hiz-
metini sunan kisilerin(gercek ve/veya tizel), bu
hizmet dolayisiyla diizenlemis olduklari fatura ve
benzeri belgelerde islem bedeli Gzerinden KDV
hesap etmeleri gerekmektedir. Hesap etmis ol-
duklari KDV Gzerinden bu hizmetleri sunmak icin
almis olduklari mal ve hizmetler dolayisiyla yik-
lendikleri KDV'yi, KDV Kanunu’'nun 29. maddesi
geredince hesaplanan KDV'den indirim konusu
yapabilmektedirler.

Ekspertizlik hizmetini saglayan kisilerin s6z
konusu faaliyeti Gelir ya da Kurumlar Vergisi
miikelleflerine baglilik arz edecek sekilde yerine
getiriyor olmalari durumunda; 3065 sayili Katma
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Deger Vergisi Kanunu hitkiimleri iginde elde edi-
len Ucret geliri KDV'ye tabi olmadigindan, bu ge-
lirler Gizerinden KDV hesaplanmayacaktir.

Gayrimenkul degerleme vyani ekspertizlik
faaliyetinin, serbest meslek faaliyeti kapsamin-
da degerlendiriliyor olmasi durumunda 3065
sayill KDV Kanunun 1. maddesi dikkate alina-
rak degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.
ilgili madde hiikmiinde serbest meslek faaliyeti
kapsaminda yapilan teslim ve hizmetler KDV'ye
tabi oldugundan ekspertizlik dolayisiyla serbest
meslek faaliyeti kapsaminda sunulan hizmetler
de KDV'ye tabi olacaktir.

Bununla beraber ekspertizlik hizmetinin ‘Da-
nisma ve Denetim Hizmeti' olarak yerine getiril-
mesi durumunda KDVK agisindan 9. maddeye
gore degerlendirme yapmak gerekmektedir.

3065 sayili KDVK'nin 9. maddesinde; “1.Mui-
kellefin Tiirkiye icinde ikametgahinin, isyerinin,
kanuni merkezi ve is merkezinin bulunmamasi
hallerinde ve gerekli gériilen diger hallerde Ma-
liye Bakanligi, vergi alacaginin emniyet altina
alinmasi amaciyla, vergiye tabi islemlere taraf
olanlari verginin édenmesinden sorumlu tutabi-
lir.” hitkm yer almaktadir.

KDVK Genel Uygulama Tebligi'nde Kismi Tev-
kifatin s6z konusu olabilmesi icin hizmet sunu-
lan tarafin ‘Belirlenmis Alicilar'dan olmasi gerek-
mektedir. Teblige gore ‘Belirlenmis Alicilar’; “a)
KDV mitikellefleri (sadece sorumlu sifatiyla KDV
6deyenler bu kapsama dahil degildir)

b) Belirlenmis alicilar (KDV miikellefi olsun

olmasin):

- 5018 sayili Kanuna ekli cetvellerde yer alan
idare, kurum ve kuruluslar, il 6zel idareleri
ve bunlarin teskil ettikleri birlikler, beledi-
yelerin teskil ettikleri birlikler ile kéylere
hizmet gétiirme birlikleri,

- Yukarida sayilanlar disindaki, kanunla ku-
rulan kamu kurum ve kuruluslari,

- Déner sermayeli kuruluslar,

- Kamu kurumu niteligindeki meslek kuru-

luslari,

- Kanunla kurulan veya tiizel kisiligi haiz
emekli ve yardim sandiklari,

- Bankalar,

- Kamu iktisadi tegebbdisleri (Kamu lktisadi
Kuruluslari, iktisadi Devlet Tesekkdilleri),

- Ozellestirme kapsamindaki kuruluslar,

- Organize sanayi bélgeleri ile menkul kiy-
metler, vadeli islemler borsalari dahil biitiin
borsalar,

- Yaridan fazla hissesi dogrudan yukarida sa-
yilan idare, kurum ve kuruluslara ait olan
(tek basina ya da birlikte) kurum, kurulus
ve isletmeler,

- Paylari Borsa [stanbul (BIST)A.S.nde islem
géren sirketler,

- Kalkinma ve yatirim ajanslari.” seklinde sa-
yilmistir.

Yukarida sayilanlar disinda kalanlara eksper-
tizlik hizmeti sunma durumu séz konusu olursa
tevkifat uygulamasi miimkin olmayacaktir.

KDVK Genel Uygulama Tebligi'nin ‘Etiit, Plan,
Proje, Danismanlik, Denetim ve Benzeri Hizmet-
ler’ baslikli 2.1.3.2.2 boliimiinde; “Tebligin (I/C-
2.1.3.1/b) ayiriminda sayilanlara karsi ifa edilen
etiit, plan-proje, danismanlik, denetim ve benzeri
hizmetlerde alicilar tarafindan (9/10) oraninda
KDV tevkifati uygulanir.

2.1.3.2.2.2. Kapsam

Bu béliim kapsamina;

- Piyasa etlit-arastirma,

- Ekspertiz,

- Plan-proje,

- Teknik, ekonomik, mali ve hukuki alanda
sunulan danismanlik, misavirlik, denetim

ve benzeri hizmetler girmektedir.... agikla-
malari ile uygulanacak olan tevkifatin kapsami
belirlenmistir.

Ayrica tevkifat uygulamasinda, Ankara Vergi
Dairesi Baskanligi, Mikellef Hizmetleri KDV ve
Diger Vergiler Grup Midurligi'niin 27.12.2017
tarih ve B.07.1.GiB.4.06.17.01-130-527124 sayil



ozelgesinde; “..Kismi tevkifat uygulamasi kapsa-
mina giren her bir islemin KDV dahil bedeli 1.000
TLyi asmadigi takdirde, hesaplanan KDV tevkifata
tabi tutulmaz. Sinirin asilmasi halinde ise tutarin
tamami (zerinden tevkifat yapilir. Tespit edilen
tutari asan islemlerde KDV tevkifati zorunlulu-
gundan kaginmak amaciyla bedel parcalara ayri-
lamaz, ayni isleme ait bedellerin toplami dikkate
alinarak bu sinirin asilmasi halinde tevkifat yapi-
lir. Tevkifat zorunlulugundan kaginmak amaciyla,
birden fazla fatura diizenlenmek suretiyle bedelin
parcalara bélindigdndn tespiti halinde vergi da-
irelerince, bitinlik arzettigi anlasilan alimlarin
toplaminin yukarida belirtilen siniri asip asmadi-
gina bakilarak gerekli islemler yapilir.

1- Ayni gin iginde, ayni banka subesine ve-
ya ayni bankanin farkli subelerine veri-
len gayrimenkul dederleme hizmetinde,
farkli gayrimenkuller icin ayri ayri fatura
diizenlenmesi miimkdin olup, dlizenlene-
cek fatura tutarinin KDV dahil 1.000,00.-
TLyi asmasi halinde KDV Genel Uygulama
Tebliginde yer alan aciklamalar dogrultu-
sunda KDV tevkifati yapilmasi gerekmek-
tedir.” agiklamalariyla tevkifat uygulama-
sinin gerceklesebilmesi icin belli bir tutar
sinirinin oldugu ifade edilmistir.

Kismi tevkifat uygulamasinda danismanlik ve
denetim hizmeti kapsaminda KDV tevkifati yapi-
lacaksa; eksperler tarafindan yapilan ekspertizli-
gin danismanlik kapsaminda yapiliyor olmasi ve
verilen hizmetin belirlenmis alicilara sunulmus
olmasi gerekmektedir.

Ekspertizlik faaliyetinde KDV uygulamasinda
bir baska 6nemli husus ise, s6z konusu gayri-
menkul degerleme hizmetini sunan kisiler(ger-
cek ve/veya tiizel) tarafindan hizmetin yerine
getirilmesi asamasinda 6denen tapu ve belediye
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harcinin belgede hesaplanmasi gereken KDV'ye
dahil olup olmadigi ve ilgili belgelerin misteriye
nasil yansitilmasi gerektigi konusunda ne yapil-
masi gerektigidir. ilgili konuyailiskin; Ankara Ver-
gi Dairesi Bagkanligi, Miikellef Hizmetleri KDV ve
Diger Vergiler Grup Mudirligi’'nin 06.11.2017
tarih ve B.07.1.GIiB.4.06.17.01-130-434593 sayi-
li 6zelgesinde; “Buna gére, bir sirketin miisterisi
hesabina yapmis oldugu vergi ve har¢ 6demele-
rine iliskin belgelerin musterisi adina diizenlen-
mis olmasi halinde, séz konusu harg ve vergiler,
KDV hesaplanmaksizin yansitilabilir. Ancak bir
sirketin musterisi hesabina yapmis oldugu ver-
gi ve har¢c 6demelerine iliskin belgelerin kendi
adina diizenlenmis olmasi halinde, bu 6demenin
miisteriye yansitilmasinda KDV hesaplanmasi
gerekmektedir. Ote yandan, tarafinizca ifa edi-
len hizmetin meydana getirilmesi amaciyla tapu
ve belediyelere 6denen tutarlar ile ilgili olarak
diizenlenen belgelerde sirketiniz adinin yer al-
digi dikkate alindidinda, s6z konusu édemelerin
hizmetin olusturulmasinda yapilan 6demeler
mabhiyetinde olmasi ve sirketiniz mdsterileri adi-
na yapilan bir 6deme olmamasi nedeniyle mas-
raf aktarimi olarak degerlendirilmesi mimkdin
degildir. Bu itibarla, séz konusu bedellerin KDV
matrahina dahil edilmesi ve toplam bedel (izerin-
den hesaplanan KDV'nin tevkifata tabi tutulmasi
gerekmektedir.” aciklamalar ile ilgili konuya
aciklik getirilmistir.

2.3- Vergi Usul Kanunu Yoniinden

Degerlendirme

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229. Madde-
sinde, Fatura; “Fatura, satilan emtia veya yapilan
is karsiiginda mdsterilerin borclandigi meblagi
gbstermek lizere emtiayl satan veya isi yapan
tliccar tarafindan misteriye verilen ticari vesika-
dir.” seklinde tanimlanmistir.

7 (http://www.gib.gov.tr/node/135597/pdf). Erigim tarihi: 13 Mart 2019.
8 (http://www.gib.gov.tr/node/134687/pdf). Erisim tarihi: 13 Mart 2019.
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Ayni Kanun'un 232. maddesinde; “Birinci ve
ikince sinif tiiccarlar kazanci basit usulde tespit
edilenlerle defter tutmak mecburiyetinde olan
ciftciler:

1. Birinci ve ikinci sinif tiiccarlara;

2. Serbest meslek erbabing;

3 .Kazanglari basit usulde tespit olunan tlic-

carlarg;

4. Defter tutmak mecburiyetinde olan ciftci-
lere;

5. Vergiden muaf esnafa.

Sattiklari emtia veya yaptiklari isler icin fatura
vermek ve bunlara da fatura istemek ve almak
mecburiyetindedirler.

Yukaridakiler disinda kalanlarin, birinci ve
ikinci sinif tiiccarlar ile kazanci basit usulde tes-
pit edilenlerden ve defter tutmak mecburiyetinde
olan ciftgilerden satin aldiklari emtia veya onlara
yaptirdiklari is bedelinin belli bir tutari gegmesi
veya s6z konusu tutarin altinda olsa bile istemle-
ri halinde emtiya satanin veya isi yapanin fatura
vermesi mecburidir.” agiklamalari yer almaktadir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 37. Madde-
sinde yer alan hususlar kapsaminda ekspertizlik
faaliyetinin ticari faaliyet kapsaminda degerlen-
dirilmesi durumunda; faaliyeti gergeklestiren
kisiler(gercek ve/veya tiizel) tarafindan, s6z ko-
nusu hizmetten yararlananlara belge(fatura) dii-
zenlenmesi ve verilmesi gerekmektedir.

213 sayili VUK'un 238. maddesine gére, Uc-
ret Bordrosu; “Isverenler her ay édedikleri ticret-
ler icin (Ucret Bordrosu) tutmaya mecburdurlar.
Gelir Vergisi Kanuna gore vergiden muaf olan
tcretlerle diger (cret (zerinden vergiye tabi hiz-
met erbabina yapilan (cret ddemeleri icin bordro
tutulmaz.

Ucret bordrolarina en az asagidaki malumat
yazilir.

1. Hizmet erbabinin soyadi, adi; lcretin alin-
digina dair imzasi veya mdihri (lcretin
ddenmesinde ayrica makbuz alan isve-
renlerin tutacaklari (icret bordrosuna imza
veya mUhuir konulmasi mecburi degildir.);

2. Varsa vergi karnesinin tarih ve numarasi;

3. Birim Ucreti (Aylik, haftalik, giindelik, saat

veya parga basi (creti);

4. Calisma sdresi veya (cretin ilgili oldugu

stire;

5. Ucret (izerinden hesaplanan vergilerin tu-

tari.

Bordrolarin hangi aya ait oldugu bas tarafin-
dan gésterilir. Bir aya ait bordro ertesi ayin yir-
minci gliniine kadar hazirlanip tarihlenerek, md-
essese sahibi veya miidlirii ile bordroyu tanzim
eden memur tarafindan imzalanir.

isverenler icret bordrolarini, yukaridaki
esaslara uymak sartiyla diledikleri sekilde tan-
zim edebilirler.” seklinde tanimlanmustir.

Ekspertizlik faaliyetini yapan kisilerin(gercek
ve/veya tiizel) s6z konusu hizmetlerin yerine ge-
tirilmesi asamasinda bir takim kisilerden(eks-
perler) faydalaniyor olmasi ve bu kisilerin gayri-
menkul degerleme hizmetlerini Gelir ya da Ku-
rumlar Vergisi mukelleflerine baglilik arz edecek
sekilde gerceklestirmeleri durumunda isci isve-
ren iliskisi s6z konusu olacag igin isverenlerin
tcret bordrosu diizenlemesi gerekmektedir.

213 sayii VUK'un 236. Maddesinde, Ser-
best Meslek Makbuzu ; “Serbest meslek erbabi,
mesleki faaliyetlerine iliskin her tiirlii tahsilati icin
iki nlisha serbest meslek makbuzu tanzim etmek
ve bir niishasini mlisteriye vermek, misteri de bu
makbuzu istemek ve almak mecburiyetindedir.”
seklinde tanimlanmistir.

Gayrimenkul degerleme yani ekspertizlik fa-
aliyetinin kisinin kendi isyeri araciligi ile ve perso-
nelleri vasitasiyla yerine getirilmesi, bu faaliyet
yapilirken mesleki organizasyona ve sahsi me-
saiye yer verilmesi, faaliyetin kendi nam ve hesa-
bina gerceklestirilmesi ve faaliyet icra edilirken
ticari amacg gldilmemesi hususlarinin varligi
kapsaminda s6z konusu faaliyetin “Serbest Mes-
lek Faaliyeti” olarak degerlendirilmesi gerekti-
gi icin serbest meslek erbabinin yaptigi faaliyet
kapsaminda musterilerine serbest meslek mak-
buzu duizenlemesi ve vermesi gerekmektedir.
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Ekspertizlik; belirli bir konuda teknik bilgiye
sahip olan, uzmanligindan yararlanilmak isteni-
len kisiler araciligi ile gayrimenkullerin belirlen-
mis olcitler dogrultusunda degerlerinin belirlen-
mesi islemi olarak ifade edilebilir.
Calismamizda;  eksperlerin  gayrimenkul
degerleme faaliyetleri dolayisiyla elde ettikleri
gelirlerinin, kazanc tirleri itibari ile nasil ver-
gilendirilmeleri gerektigini aciklamaya calistik.
Calismamizin iceriginde yer alan konuyu kisaca
Ozetleyecek olursak;
- Ekspertizlik hizmetini saglayan kisilerin fa-
aliyetinin, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunun
37. maddesinde yer alan ticari faaliyet kap-
saminda degerlendirilmesi durumunda;
Gelir ve Kurumlar Vergisi Kanunu hitkim-
leri dikkate alinmak suretiyle vergilendiri-
lecedi, gerceklestirdikleri islemlerin 3065
saylll KDV Kanunu 1. Maddesi uyarinca
KDV'ye tabi olacagi ve 213 sayili VUK'un
ilgili hikimleri geregince de ticari faaliyet
kapsaminda yaptiklari ekspertizlik hizmet-
leri icin musterilerine fatura diizenlemek
ve vermek zorunda olduklari agiklanmistir.
- Ekspertizlik hizmetini saglayan Kkisilerin
faaliyetinin, 193 Gelir Vergisi Kanunun 61.
maddesinde yer alan {cret kapsaminda
degerlendirilmesi durumunda, s6z konusu
lcretin; Gelir Vergisi Kanunun 94. Maddesi-
ne gore tevkifata tabi tutulmasi, Katma De-
ger Vergisi Kanunu kapsaminda her hangi
bir vergilendirmeye tabi tutulmamasi ve
yapilan édemeler icin isverenler tarafindan
lcret bordrosu diizenlenmesi gerektigi hu-
suslari agiklanmistir.
- Ekspertizlik hizmetini saglayan kisilerin fa-
aliyetinin, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunun
65. maddesinde yer alan serbest meslek
faaliyeti kapsaminda degerlendirilmesi
durumunda; ayni Kanun'un 94. Madde hii-
kiimleri dikkate alinmak suretiyle vergi-
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lendirilecegi, gerceklestirdikleri islemlerin
3065 sayili KDV Kanunu 1. Maddesi uyarin-
ca KDV'ye tabi olacagi ve 213 sayil VUK'un
ilgili hilkimleri geregince de serbest mes-
lek faaliyeti kapsaminda yaptiklari eksper-
tizlik hizmetleri icin misterilerine serbest
meslek makbuzu diizenlemek ve vermek
zorunda olduklari agiklanmustir.

Yukarida yer verdigimiz agiklamalar dogrul-
tusunda, eksper ve ekspertizin tanimi, yapilan
ekspertizlik faaliyetleri neticesinde elde edilen
kazang unsurlarinin tiri ve nasil vergilendirilme-
si gerektigi konularinda Tirk Vergi Kanunlari'n-
dan yararlanilarak agiklamalar yapilmis olup, Ge-
lir idaresi Baskanligi biinyesinde cikarilan 6zel-
geler cercevesinde de ilgili konu detaylandirilmis
ve ayrintili bir sekilde degerlendirmeye alinmistir.
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