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Uc hisseli arsa (izerinde yapilacak 6zel insaat.

ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda; U¢ hisseli arsaniz lizerine 6zel insaat yapmak istediginiz

belirtilerek, yapi ruhsati gikarilmasi icin tek ortak adina miukellefiyet tesis edilip edilmeyecedi, fatura

dizenlenip dizenlenmeyecegi ve s6z konusu faaliyetin vergi kanunlar karsisindaki durumu hususlarinda
Baskanligimizdan gorus talep edilmektedir.

l. GELIiR VERGISIi KANUNU YONUNDEN:
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193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda; her turlt ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu hikmdine yer verilmis olup, ayni maddenin ikinci
fikrasinin (4) numarah bendinde ise; gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devaml olarak

ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hikme baglanmistir.

S6z konusu hikimlerden de anlasilacagi Uzere, ticari faaliyet bir tlir emek, sermaye
organizasyonuna dayanmakta olup, kazan¢ saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi boéyle 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 bitin unsurlariyla birlikte dederlendirildijinde kazan¢ saglama

potansiyeline sahip olmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

Ote yandan, 6zel insaat olarak adlandirilan organizasyonda, bu organizasyonu (stlenen kisinin
organizasyon kapsamindaki faaliyetleri insaatin yapimina ve organizasyona iliskin her tarll islerden (isci

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

Bu durumda, 6zel insaat yapiminda gayrimenkullerin sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asmasi ve
ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlarinin acikca bulunmasi yapilan faaliyetin ticari sayilmasi icin
yeterlidir. Dolayisiyla, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asan konut insaati ile isyeri insaatinin ticari

faaliyet olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, adi ortaklik sozlesmeleri, 6098 sayili Turk Borclar Kanununun 620-645 inci
maddelerinde dizenlenmis olup, anilan Kanunun 620 nci maddesinde, adi ortaklik sézlesmesi, iki ya da
daha fazla kisinin emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erismek Uzere birlestirmeyi Ustlendikleri
s6zlesme olarak tanimlanmistir. Adi ortakliklarin tizel kisiligi olmadigi gibi gelir veya kurumlar vergisi
mukellefi olmalar da séz konusu degildir. iki veya daha fazla gelir veya kurumlar vergisi miikellefinin, adi
ortaklik kurmak suretiyle faaliyet gostermeleri halinde, ortakliga stopaj ve katma deJer vergisi
mukellefiyeti tesis ettiriimekte, ortaklarin ortakliktan elde ettikleri karlar ise hisseleri oraninda gercek
kisilerin ticari kazancina veya sirketlerin kurum kazancina dahil edilerek vergilendirilmektedir. Buna gore,
adi ortakliklarda her bir ortak, ortaklik faaliyetinden kendi payina dusen kar veya zarari, gegici vergi

beyannameleri ile yillik beyannamesine dahil etmek zorundadirlar.

Sayfa2/4



Bu itibarla, diger hak sahipleriyle birlikte yapacadinizi 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 yoninden, her bir ortaga iliskin olarak ise ticari kazancg
yoninden gelir vergisi mukellefiyetinizin tesis edilmesi ve her bir ortagin, ortaklik faaliyetinden kendi
payina disen kar veya zarari, gecici vergi beyannameleri ile yillik beyannamesine dahil etmesi

gerekmektedir.

Ancak, yapacadiniz insaatin mesken insaati olmasi, sahsi ihtiyag kapsam ve sinirlarini asmamasi
ve kazang¢ saglama potansiyeline sahip olmamasi halinde 6zel insaat kapsaminda gerceklestirilen bu
faaliyetinizle ilgili olarak Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanca iliskin hikimlerinin uygulanmayacagi ve

bu faaliyet icin mukellefiyet kaydinizin aranilmayacag: tabiidir.

Il. VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayih Vergi Usul Kanununun 153 Uncl maddesinde vergiye tabi ticaret ve sanat erbabinin ise
baslama bildiriminde bulunma yukimlGligu dizenlenmis olup ise baslama bildiriminin Kanunun 168 inci

maddesine gore ise baslama tarihinden itibaren 10 gun iginde yapilmasi gerekmektedir.

Ayni Kanunun 229 uncu maddesinde fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin
borclandigi meblagi gostermek lizere emtiayi satan veya isi yapan tlccar tarafindan muisteriye 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 hikdmlere yer verilmistir.

Buna gore, somut olaydaki insaat isinin ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilerek mukellefiyet
tesisinin kabull halinde; ise baslama bildirimi, fatura dizenleme gibi Vergi Usul Kanununda yer alan

mukellefiyete ait 6devlerin yerine getiriimesi gerekmektedir.

lll. KATMA DEGER VERGIiSi KANUNU YONUNDEN:
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3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun 1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet
ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda Turkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin katma deger vergisine

tabi oldugu hikim altina alinmistir.

KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak yayimlanan
2007/13033 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile Karara ekli (I) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler igin
% 1, (Il) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, bu listelerde yer almayan vergiye tabi islemler

icin % 18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu Kararnameye ekli (1) sayih listenin 11 inci sirasi hikmU cercevesinde, net alani 150
m2'ye kadar olan konut teslimleri %1 oraninda, 150 m?'nin Gzerindeki konut teslimleri ile isyeri teslimleri

% 18 oraninda KDV'ye tabi tutulmaktadir.

Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde, 3 hisseli arsa Uzerine hissedarlar tarafindan yapilacak
olan insaat isinin Gelir Vergisi Kanunu yoninden ticari faaliyet kapsaminda degerlendiriimesi ve
mukellefiyet tesis ettirilmesi (sahis isletmesi ya da adi ortaklk) halinde, KDV mukellefiyeti de tesis
ettirilecek olup, is bitiminde gayrimenkullerin isletmeden cekilerek hissedarlara tesliminde ise yukarida

isaret edilen Kararnamede belirlenen oranlarda KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

insaat isinin ticari faaliyet kapsaminda degerlendiriimemesi durumunda ise séz konusu 6zel

insaat isinin KDV Kanununun 1 inci maddesi geregince KDV nin konusuna girmeyecegi tabiidir.

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 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. — 18.09.2026
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