Kat karsiligl insaat s6zlesmesi sonrasi muteahhitlerin adi ortaklik

kurmasi ve insaat isinin vergilendirilmesi hk.

Belge tliru
Kanun
Ozelge no

Tarih

Sayi

Konu

ilgi

Ozelge
VERGI USUL KANUNU
B.07.1.GiB.4.34.19.02-105[VUK-1-20258]-74452

23.01.2018

T.C.
GELIR IDARESi BASKANLIGI
iSTANBUL VERGI DAIRESiIi BASKANLIGI

Miikellef Hizmetleri Usul Grup Midurlagi

11395140-105[VUK-1-202581-74452

Kat karsiligi insaat s6zlesmesi sonrasi miteahhitlerin adi ortaklik kurmasi

ve insaat isinin vergilendirilmesi hk.

... tarih ve ...evrak kayit sayil 6zelge talep formunuz.

Sayfal/5

23.01.2018



ilgide kayith 6zelge talep formunda;

- Sirket envanterinizde kayitli arsa ile ilgili olarak ... ins. ve Yapi Tekn. Ltd. Sti. ve ...Yap! Malz. ins. Petrol

Maden Ur. San. ve Tic. A.S. ile kat karsilidi insaat s6zlesmesi imzalandigi,
- S6zlesmenin taraflar maddesinde her iki firmanin da "muteahhit" olarak yer aldigi,

- Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin imzalanmasini miteakip miteahhit firmalarin, ylklenmis olduklari s6z
konusu isin yUrttilmesi maksadi ile aralarinda adi ortaklik s6zlesmesi dizenleyerek "... Adi Ortakligi
Ticaret isletmesi"ni kurduklar ve isin sonunda faturalasmanin bu adi ortaklik tzerinden yapilacaginin

tarafiniza iletildigi,

- S6z konusu kat karsiligi insaat s6zlesmesinde ise, ana tasinmazin eksiksiz olarak tamamlanmasini
muiteakip en gec 15 glin icinde miteahhitin, maliyetine istinaden Bayindirlik ve iskan Bakanligi kurallari
cercevesinde arsa sahibine ait bagimsiz bélimlerin insaat bedelinin hissesine tekabul eden %50 kismini
fatura edecegi ve arsa sahibinin ise ayni bedelle arsa payini miteahhitin hissesine disen kismini fatura

edecegi sartinin yer aldigi,

- MUteahhitlerin mezkur insaat s6zlesmesi kapsaminda tarafiniza disecek bagimsiz bélimlerden satin

almak ve faturasinin adi ortaklik adina kesilmesini talep ettikleri

hususlarindan bahisle, isin sonunda bahse konu adi ortaklik ile sirketiniz arasinda faturalasmanin
mumkdn olup olmadigi, sirketinizin maliki oldugu bagimsiz bélimlerin miteahhit firmalara satisinda adi
ortaklik adina fatura dizenlenip dizenlenemeyecedi ile fatura dizenlenmesi durumunda gayrimenkulin
tapusunun adi ortakhgin gosterecedi ucuncl sahislara devredilip devredilemeyecegi hakkinda

Baskanligimiz gorisu talep edilmektedir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun 227 nci maddesinin birinci fikrasindaki "Bu Kanunda aksine hukim
olmadikca bu Kanuna gére tutulan ve Uc¢lUncU sahislarla olan muinasebet ve muamelelere ait olan
kayitlarin tevsiki mecburidir." hUkm( uyarinca vergi sistemimiz mukelleflerin mal teslimi, hizmet ifasi ve
diger muameleler sebebiyle bir vesika diizenlemesini benimsemis olup, s6z konusu islemlerin, esas
itibariyle, mezk(r Kanunun 229 ve miiteakip maddelerinde yer alan belgelerden herhangi birisi ile tevsik

edilmesi gerekmektedir.
Ayni Kanunun;

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda mdusterinin borclandigi
meblagdi gostermek lzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan misteriye verilen ticari vesika

oldugu,

- (231/5) maddesinde, faturanin mal teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi gin

icinde dlzenlenecegi, bu stire icerisinde dlizenlenmeyen faturalarin hi¢ dizenlenmemis sayilacagi,
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- 232 nci maddesinde, birinci ve ikinci sinif ticcarlarin, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter
tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin; birinci ve ikinci sinif tlccarlara, serbest meslek erbabina,
kazanclari basit usulde tespit olunan ticcarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere ve vergiden
muaf esnafa sattiklari emtia veya yaptiklar isler icin fatura vermek ve bunlarin da fatura istemek ve

almak mecburiyetinde oldugu,

- 267 nci maddesinde emsal bedelinin, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak
tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger
oldugu, emsal bedelinin sira ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasina goére tayin
olunacagi, emsal bedelinin muikellef tarafindan bizzat hesaplandigi hallerde, bu hesaplara ait kayit ve

cetvellerin ispat edici kagitlar olarak muhafaza edilecegi,
hikme baglanmistir.
Bunun yani sira, genel itibariyle, kat/arsa karsiligi insaat islerinde;

- Arsa karsiligi olmak Gzere arsa sahibine daire/is yeri verilmesi durumunda, karsiligi ayni olan bir taahh(t
s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda

insa edecegdi dairelerin/is yerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme taahhidinde bulunmaktadir.

- Bu taahhit nedeniyle miteahhit isletme, insa ettigi dairelerden/is yerlerinden bir kismini arsa sahibine
vermekte olup, bunun karsiliginda arsa sahibinden, kendinde kalan daire/is yerlerinin arsa payini

devralmaktadir.

Ayrica, kat/arsa karsiligi insaat islerinde, arsa karsiliginda daire/is yeri teslimi, karsilikli olarak es zamanl
olarak gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa
icin, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, es zamanl olarak gerceklesecek
arsa ve daire/is yeri teslim tarihinden itibaren yedi gun icerisinde fatura dizenlenmesi gerekmektedir.
Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmamasi durumunda ise arsa icin, mUteahhit tarafindan arsa

sahibi adina gider pusulasi dizenlenmesi icap etmektedir.

Diger taraftan, tahakkuka iliskin bir belge oldugundan diizenlenmesi bedelin 6denmesine degdil, malin
teslimine veya hizmetin ifasina bagli olan faturaya iliskin yukarida yer verilen hikimlerdeki musteri
tanimindan, mali satin alan veya kendisine is yapilanin anlasiimasi, dolayisiyla faturanin mali satin alan

veya kendisine is yapilan adina dizenlenmesi gerekmektedir.

Ayrica, 6098 sayili Bor¢lar Kanununun 620 ila 645 inci maddeleri arasinda dlzenlenen adi ortakhk, iki
veya daha fazla kisinin, bir sézlesmeye dayanarak, ortak bir amaca ulasmak icin emek ve mallarini
birlestirmesi olup, bu ortakligin tlzel kisiligi olmadigi gibi gelir veya kurumlar vergisi mukellefi olmalari
da s6z konusu degildir. Ancak, adi ortaklik olarak faaliyette bulunulmasi halinde, ortakliga stopaj ve

katma deger vergisi mukellefiyeti tesis ettirilmekte, ortaklarindan ayri olarak defter tutma ve belge
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dizenleme zorunlulugu ylklenilmekte ve adi ortakliklarin ortaya cikan kar veya zarari, adi ortakligi
olusturan ortaklar tarafindan hisseleri oraninda kendi kazanclarina dahil edilerek vergilenmektedir. Bu
kapsamda, adi ortakhdin faaliyeti slresince ortaklik blnyesinde olusan gider/maliyet ile gelirin
karsilastiriimasi sonucu kar veya zarar olusmaktadir. Dolayisiyla, adi ortakligin gelir ve giderlerinin
ortaklik adina belgelendiriimesi, adi ortaklik nezdinde olusan kar veya zararin ortaklik hisseleri oraninda

ortaklar tarafindan kendi kazanglarinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.
Buna gore;
1) Mevcut kat karsiligi insaat s6zlesmesi cercevesinde;

- Miteahhit sirketler tarafindan kat karsiligi olmak Uzere sirketinize birakilacak daireler/is yerleri icin, s6z
konusu dairelerin/is yerlerinin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mdulkiyetin aliciya
gecmesinden veya tescilden dnce dairelerin fiili kullanima terk edilmesinden) itibaren yedi gln icerisinde
sirketiniz adina bu daireler/is yerleri icin Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine goére tespit edilen

emsal bedel Gzerinden, hisseleri dikkate alinarak ayri ayri, fatura dizenlenmesi,

- Sirketinizin aktifinde bulunan arsa icin, vergiyi doguran olay muteahhitlerin arsa karsiligi yapmis oldugu
dairelerin/is yerlerinin sirketinize teslimiyle gercekleseceginden, s6z konusu dairelerin/is yerlerinin
sirketinize teslimini mateakip azami yedi gun icinde, dairelerin/is yerlerinin emsal bedelleri Uzerinden,

mateahhit firmalar adina, hisseleri dikkate alinarak ayri ayri, arsa satis faturasi dizenlenmesi
gerekmektedir.

Bununla birlikte, bahse konu kat karsiligi insaat sézlesmesinin revize edilmesi ve sdézlesmede muiteahhit
olarak ...Adi Ortakhigi Ticaret Isletmesinin belirlenmesi halinde, yukarida belirtilen islemlere ait

faturalasmanin adi gecen adi ortaklik ile yapilmasi gerektigi tabiidir.

2) Miteahhit veya sirketiniz tarafindan, insaatlar devam ederken, kat karsiligi insaat sozlesmesine
istinaden kendi paylariniza isabet eden bagimsiz birimlerin (dairelerin/is yerlerinin) Uclncl sahislara
satisinin gerceklestirildigi durumda, bu asamada sirketinizce fatura dizenlenmesinin séz konusu

olmayacagd: tabiidir.

3) S6z konusu kat karsilidi insaat s6zlesmesine istinaden kendi payiniza isabet eden bagimsiz birimlerin
sirketinize teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak milkiyetin aliclya gecmesinden veya tescilden
Oonce dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) sonra, insaat asamasindaki bagdimsiz birim
satislariniz dahil maliki oldugu bagimsiz bélimlerin adi ortaklik ve ortaklar dahil G¢Uncu kisilere satisinda

sirketinizce alici adina genel hikimler cercevesinde fatura dlizenlenmesi icap etmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  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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