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ilgide kayith 6zelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden; sirketinizin de arasinda yer aldi§i arsa
malikleri tarafindan olusturulan ydnetim ile yaptiginiz "... insaat Yapim Sézlesmesi" kapsaminda
sirketinizce yapilan insaat isinin slresinin 20 ay ve édeme slresinin ise 30 ay oldugu, maliklerin arsa
bUyUklUkleri (m?'leri) oraninda bir édemeyi s6z konusu yoénetimin hesabina yatirdigi ve yonetimin de
hakedislere gore sirketinize 6deme yapacagindan bahisle, hakedislere ait faturalarin (6 pay apartman
ybnetimi, 1 pay limited sirket ve 1 pay da imalati yapan ve ayni zamanda malik olan sirketiniz olmak
Uzere) ayri ayri dizenlenmesinin mimkin olup olmadigi, dolayisiyla bu kapsamda sirketinizin kendi
adina fatura duzenleyip dizenleyemeyecegi ile faturalarda stopaj uygulanip uygulanmayacadi

hususunda Baskanligimiz goérisinun talep edildigi anlasiimistir.

Sayfal/4



I- KURUMLAR VERGIiSIi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 42 nci maddesinin birinci fikrasinda, "Birden fazla takvim yilina sirayet
eden insaat (dekapaj isleri de insaat isi sayilir.) ve onarma islerinde k&r veya zarar isin bittigi yil kati
olarak tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak, mezkdr yil beyannamesinde gésterilir." hiUkmi yer

almaktadir.

Bir isin Gelir Vergisi Kanununun 42 nci maddesi kapsaminda degerlendirilebilmesi igin;
a) Faaliyet konusu insaat ve onarma isi olmasi,

b) insaat ve onarim isi birden fazla yila sirayet etmesi,

c) insaat ve onarim isi resmi veya 6zel taahhitlere bagl olarak yapilmasi
gerekmektedir.

Bu baglamda, mezklir madde kapsaminda insaat ve onarim isleri, resmi ve 6zel taahh(tler geregince
baskasinin hesabina yapilan islerden ibarettir. S6z konusu isin taahhtde bagli olarak yapilmasi, insaat ve
onarim isinin baskasinin nam ve hesabina yapilmasi ve karsiliginda hakedise bagh bir istihkak

6demesinin ortaya ¢cikmasi ile mimkuandur.

Bunun yani sira, ayni Kanunun 44 tnci maddesinin birinci fikrasi, "insaat ve onarma islerinde gecici ve
kesin kabul usuliine tabi olan hallerde gecici kabuliin yapildigini gésteren tutanagin idarece onaylandigi
tarih; diger hallerde isin fiilen tamamlandigi veya fiilen birakildigi tarih, bitim tarihi olarak kabul edilir."

hikmune amirdir.

Ayrica, 5520 sayilh Kurumlar Vergisi Kanununun 15 inci maddesinin birinci fikrasinda; kamu idare ve
kuruluslar, iktisadi kamu kuruluslari, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar,
dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirrm fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan
etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, ziral kazanclarini bilanco veya ziral isletme hesabi
esasina gore tespit eden ciftciler; kurumlara avanslar da dahil olmak Uzere nakden veya hesaben yapilan
maddede sayilan ddemeler lzerinden vergi kesintisi yapilacagi; ayni maddenin (a) bendinde de, Gelir
Vergisi Kanununda belirtilen esaslara gére birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarim isleri ile
ugrasan kurumlara bu isleri ile ilgili olarak yapilan hakedis 6demelerinden vergi kesintisi yapilacagi
hikme baglanmistir. Anilan maddenin verdigi yetkiye dayanilarak ¢ikarilan 2009/14594 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile bahse konu vergi kesintisi orani %3 olarak belirlenmistir. Ancak s6z konusu tevkifat
orani 4/2/2021 tarihli ve 31385 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3491 sayili Cumhurbaskani Karariyla

1/3/2021 tarihinden itibaren yapilacak 6demelerde %5 olarak belirlenmistir.

Ote yandan, "sair kurum" genel olarak kisilerin bazi amaclarla birleserek meydana getirdikleri ve

kendilerinden ayri bagimsiz bir sahsiyeti olan tesekkller olarak tanimlanmaktadir.
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Dolayisiyla, 634 sayili Kat Miulkiyeti Kanunu hikimlerine gore kurulan "Apartman Yoéneticiligi", vergi
tevkifati yapma zorunlulugu bulunan kisi ve kurumlarin belirtildigi Kurumlar Vergisi Kanununun 15 inci

madde iceriginde yer alan "sair kurum" olarak degerlendiriimektedir.

Ayrica, 6zelge talep formunuz ekinde yer alan 24/5/2018 tarihli ve "... insaat Yapim isi Sézlesmesi"nin
incelenmesinden, s6z konusu sdzlesmenin sirketiniz ile isveren olarak tanimlanan kat malikleri adina
hareket eden apartman yodnetimi arasinda imzalandigi ve s6zlesme siresinin 20 ay olarak belirledigi

anlasiimistir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, tevkifat uygulamasinda "sair kurum" olarak degerlendirilen apartman
yOneticiligi ile sirketiniz arasinda imzalanan sdzlesmede belirtilen insaat yapim isinin birden fazla takvim
yilina sirayet etmesi nedeniyle Gelir Vergisi Kanununun 42 nci maddesi uyarinca yillara sari insaat isleri
kapsaminda degerlendirilmesi ve bu is nedeniyle sirketinize yapilan hakedis 6demeleri lizerinden anilan
Kanunun 15 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi geregince apartman yonetimi tarafindan vergi

kesintisi yapilmasi gerekmektedir.

Ote yandan, dzelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden bahse konu islemde ... Kooperatifinin
durumu tam olarak anlasilamamis olup, s6z konusu s6zlesmeye adi gecen Kooperatifin de dahil olmasi

nedeniyle herhangi bir sekilde vergi ziyaina neden olunmasi halinde cezali islem yapilacag tabidir.
Il- VERGi USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

213 sayih Vergi Usul Kanununun 227 nci maddesinin birinci fikrasinda, "Bu kanunda aksine hdkim
olmadikca bu kanuna gére tutulan ve Ug¢lnclu sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan
kayitlarin tevsiki mecburidir." hikmine yer almakta olup, s6z konusu kayitlarin ise ayni Kanunun 229 ve
muUteakip maddelerinde yer alan veya Bakanligimiza verilen yetkiye dayanilarak kullanilma zorunlulugu

getirilen belgelerden uygun olani ile tevsik edilmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda, ayni Kanunun 229 uncu maddesinde fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda
mausterinin borclandigi meblagi gostermek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan

musteriye verilen ticari vesika olarak tanimlanmis ve Kanunun;

- 231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarah bendinde, faturanin malin teslimi veya hizmetin
yapildigi tarihten itibaren azami yedi gliin iginde diizenlenecegdi, Hazine ve Maliye Bakanliginin mal veya
hizmetin nev'i, miktari, fiyatl, tutar, satisin yapilma sekli, faaliyet konusu, sektér veya mukellefiyet
tirand ayr ayn veya birlikte dikkate alarak, bu sireyi indirmeye ya da faturanin malin teslim edildigi
veya hizmetin yapildigi anda dizenlenmesi zorunlulugu getirmeye yetkili oldugu, bu sireler icerisinde

dizenlenmeyen faturalarin hi¢ diizenlenmemis sayilacagi,

- 232 nci maddesinde de, birinci ve ikinci sinif tlccarlar kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter

tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin, birinci ve ikinci sinif tlccarlara, serbest meslek erbabina,
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kazanclar basit usulde tesbit olunan tlccarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere ve
vergiden muaf esnafa sattiklari emtia veya yaptiklari isler icin fatura vermek ve bunlarin da fatura
istemek ve almak mecburiyetinde oldugu; yukaridakiler disinda kalanlarin, birinci ve ikinci sinif tliccarlar
ile kazanci basit usulde tesbit edilenlerden ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin
aldiklar emtia veya onlara yaptirdiklari is bedelinin 50.000.000 lirayi (2022 yil icin 2.000 TL'yi) ge¢cmesi
veya bedeli 50.000.000 liradan (2022 yili icin 2.000 TL'den) az olsa dahi istemeleri halinde emtiayi

satanin veya isi yapanin fatura vermesinin mecburi oldugu
hikidm altina alinmistir.

Ayrica, tahakkuka iliskin bir belge olan ve dédeme ile iliskisi olmayan faturanin, malin teslimi veya
hizmetin ifasini miteakip, 6deme yapilip yapilmadigina bakilmaksizin yedi gln icinde dizenlenmesi
gerekmekte olup, bu kapsamda hakedis belgesi dizenlenmek suretiyle kisim kisim yapilan taahh(t
islerinde, yapimi tamamlanarak hakedis belgesine baglanan her bir kisim icin, hakedisin tahakkuk ettigini
belgeleyen kabul tutanaginin dizenlendigi yani hakedis raporunun onaylandigi tarihten itibaren yedi giin

icinde s6z konusu hakedise ait faturanin dlizenlenmesi icap etmektedir.

Buna gore, basvurunuza konu insaat isine iliskin her bir hakedis bedeli icin hakedisin tahakkuk ettigini
belgeleyen kabul tutanaginin dizenlendidi yani hakedis raporunun onaylandigi tarihten itibaren 7 gin

icinde apartman ydnetimi adina fatura duzenlemeniz gerekmektedir.

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

O0zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz UGzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.
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