Kat karsiligi insaat isinde muteahhit adi ortakhgin, ortaklar adina
kat irtifaki kurulmus bagimsiz birimlerin ucuncu kisilere satisi ile
henuz insa asamasinda yapilan satislarin vergilendirilmesi ile bu
satislarda belge duzeni hk.
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Konu : Adi ortakhdi olusturan ortaklar Gzerine kat irtifaki kurulmus insaatin satisindan

elde edilen kazancin vergilendirilmesi hk.

ilgide kayith 6zelge talep formunun tetkikinden; iki limited sirket tarafindan kurulan adi ortakhk
tarafindan kat karsiigl insaat isi kapsaminda yapilmakta olan insaatin henliz tamamlanmadidi ve
dairelerin fiilen teslim edilmedigi, adi ortakhdin kurumlar vergisi mukellefiyetinin ve tlzel kisiliginin
bulunmamasi sebebiyle adi ortakliga kalan dairelerin tapuda devir islemlerinin, kat irtifaki kurulmak
suretiyle ortak konumundaki sirketler adina yapildigi belirtilerek kat karsiligi insaat isi kapsaminda

uclncU kisilere tapuda devri yapilacak konutlar icin faturanin adi ortaklik tarafindan mi yoksa ortak
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sirketler tarafindan mi dizenlenecegi, dizenlenecek faturada yer alan KDV'nin KDV beyannamesinde
nasil beyan edilecegi ve arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz birimler icin dizenlenecek faturada yer

alan KDV'nin bina maliyetine eklenip eklenemeyecedi hususunda bilgi talep edildigi anlasiimistir.
I- GELIR VERGISI ve KURUMLAR VERGISi KANUNLARI YONUNDEN

Adi ortakliklar 6098 sayili Tirk Borclar Kanununun 620-645 inci maddelerinde dizenlenmis olup, anilan
Kanunun 620 nci maddesinde adi ortaklik, iki veya daha fazla kisinin, bir s6zlesmeye dayanarak, ortak bir
amaca ulasmak icin emek ve mallarini birlestirmesi olarak tanimlanmis ve istirak halinde mulkiyet
esasina gore faaliyet sirdiren adi ortakliklar, elde ettikleri gelirin vergilendirilmesi acisindan bagimsiz bir
Unite olarak kabul edilmemistir. Adi ortakliklarin tGzel kisiligi olmadigi gibi gelir veya kurumlar vergisi
mukellefi olmalari da s6z konusu degildir. Adi ortaklik olarak faaliyette bulunulmasi halinde, ortaklda
stopaj ve katma deger vergisi mukellefiyeti tesis ettiriimektedir. Adi ortakliklarin ortaya cikan kar veya
zarari, adi ortakligi olusturan ortaklar tarafindan hisseleri oraninda kendi kazanclarina dahil edilerek

vergilenmektedir.

Buna gore, adi ortakliklarda her bir ortak, ortaklik faaliyetinden kendi payina disen kar veya zarari,

gecici vergi beyannameleri ile yillik kurumlar vergisi beyannamesine dahil etmek zorundadirlar.

Adi ortakligin faaliyeti suresince ortaklik blnyesinde olusan maliyetler ile elde edilen hasilatin
karsilastirilmasi sonucu kar veya zarar olusmaktadir. Dolayisiyla, adi ortakhdin gelir ve giderlerinin
ortaklik adina belgelendiriimesi gerekmektedir. Bu cercevede, adi ortaklik tarafindan elde edilen gelirler
ile yapilan giderler (duruma gdére maliyet veya gider olarak) dikkate alinmak suretiyle adi ortaklikta
olusan kazancin belirlenmesi ve olusan kar veya zararin adi ortakhktaki ortaklik hisseleri oraninda

ortaklar tarafindan kurum kazancina dahil edilerek beyan edilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tarla ticari ve
sinai faaliyetten dodan kazanclarin ticari kazanc¢ oldugu belirtilmis olup, ticari kazancin tespitinde
"tahakkuk esasi ilkesi" ve "donemsellik ilkesi" olmak (zere iki temel ilke gecerlidir. Tahakkuk esasi
ilkesinde, gelir veya giderin miktar ve mahiyet itibariyla kesinlesmis olmasi yani geliri veya gideri
doguran islemin tekemmil etmesinin yani sira miktarinin ve islemden kaynaklanan alacagin veya borcun
0deme sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Donemsellik ilkesi ise bu gelir veya giderin ilgili oldugu

déneme intikalinin saglanmasidir.

Ote yandan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun 3 {incli maddesinin (B) fikrasinda; vergilendirmede vergiyi
doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin esas oldugu, vergiyi doduran olay ve
bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin yemin haric her turla delille ispatlanabilecegi, vergiyi
doguran olayla ilgisi tabii ve acik bulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak
kullanilamayacagi, iktisadi, ticari ve teknik icaplara uymayan veya olayin 6zelligine goére normal ve

mutad olmayan bir durumun iddia olunmasi halinde ispat kllfetinin bunu iddia eden tarafa ait oldugu
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hikme baglanmistir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, adi ortakliginiz tarafindan insa edilen ancak adi ortakliklarin tizel
kisiliginin bulunmamasi nedeniyle tapuda adi ortakhdinizi olusturan sirketler adina kayith goérinen
dairelerin UclncU kisilere satisi dolayisiyla elde edilen karin adi ortakhidiniz blinyesinde yapilan insaat
isinden elde edilen kazang olarak degerlendirilmesi ve bu kazancin hisselerine gore bollstirilerek
ortaklarinizin kurum kazanclarina dahil edilmek suretiyle genel hikimler cercevesinde vergilendirilmesi

gerekir.

Diger taraftan, insaat devam ederken kat irtifaki kurulmak suretiyle aliciya fiilen teslim edilen
gayrimenkullerde vergiyi doguran olay, gayrimenkullerin tamamlanarak bunlar Gzerindeki tasarruf
hakkinin devredilmesi ile gercekleseceginden, ortaklar tarafindan insaat devam ederken kat irtifaki
kurulmak suretiyle Gglncl kisilere yapilan satislar karsiiginda tahsil edilen bedellerin, avans olarak
degerlendirilmesi ve insaatin tamamlanip teslimin yapildigi yiin kazanci olarak dikkate alinmasi

gerekmektedir.

Ayrica, muvazaall bir durumun tespit edilmesi durumunda, gerekli cezai islemlerin uygulanacagi hususu

tabiidir.
1I- KATMA DEGER VERGIiSi KANUNU YONUNDEN
3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

- (1/1) maddesinde, ticari, sinai, ziral faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde Tlrkiye'de yapilan

teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

- (2/1) maddesinde, teslimin bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket

edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,
- (3/c) maddesinde, mulkiyeti muhafaza kaydiyla yapilan satislarda zilyetligin devrinin teslim sayildigi,

- (2/5) maddesinin 6/4/2018 tarih ve 30383 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7104 sayili Kanunun 1 inci

maddesiyle yapilan degisiklikten 6nceki halinde; trampanin iki ayri teslim hikminde oldugu,

- 10 uncu maddesinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi ile; (b)
bendinde ise malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi
hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin

dizenlenmesi ile meydana geldigi,

- 58 inci maddesinde de, vergiye tabi islemleri Gzerinden hesaplanan KDV ile indirilebilecek KDV nin, Gelir

ve Kurumlar Vergisi matrahlarinin tespitinde gider olarak kabul edilmeyecegi

hikme baglanmistir.
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KDV Genel Uygulama Tebliginin (I/B-8.) boliminidn 18 Seri No.lu KDV Genel Uygulama Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ile degismeden 6nceki seklinde; ""Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri
teslim séz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan mditeahhide arsa teslimi; ikincisi ise
mlteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir. Karsilikli

olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin KDV karsisindaki durumu asagida aciklanmistir.
8.1. Arsa Sahibi Tarafindan Mtteahhide Arsa Teslimi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve slrekli bir
faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV'ye

tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak

arsasini daire veya isyeri karsiliginda miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.
8.2. Miteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya isyeri Teslimi

Mliteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel lizerinden

KDV uygulanir." aciklamalarina yer verilmistir.

Buna gore, ... Adi Ortakligi tarafindan arsa karsiligi insa edilen ve adi ortakliga kalan tasinmazlarin
Uclncu kisilere satisinda, adi ortakhk tarafindan faturanin GglUncU kisilere dizenlenmesi ve tasinmazin
tabi oldugu oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Adi ortakhgin tizel kisiliginin olmamasi nedeniyle
bu tasinmazlara iliskin tapuda kat irtifakinin ortaklar adina kurulmus olmasinin bu uygulamaya etkisi

bulunmamaktadir.
11l- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsihiginda mdusterinin borglandigi
meblagi gostermek Uzere emtiayi satan veya isi yapan tiliccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika

oldudu,

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

icinde dizenlenecegi, bu stire icerisinde diizenlenmeyen faturalarin hi¢ dizenlenmemis sayilacagi,

- 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,
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- 234 UnclU maddesinde, birinci ve ikinci sinif tlccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter
tutmak mecburiyetinde olan serbest meslek erbabinin ve ciftcilerin vergiden muaf esnafa yaptirdiklar
isler veya onlardan satin aldiklari emtia icin de tanzim edip isi yapana veya emtiayl satana imza

ettirecekleri gider pusulasinin vergiden muaf esnaf tarafindan verilmis fatura hilkmuinde oldugu
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 taahhtdinde bulunmaktadir.

- Bu taahhlt 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 dlizenlenmesi gerekmektedir.

Bunun yani sira, 6098 sayili Turk Borclar Kanununun 620 ve muteakip hikimlerine gore,birden ¢ok
kisinin bir tasinmaz satin alip bunun adi sirket adina tescilini istemesi halinde, bu tasinmaz adi ortaklik
adina degil ortaklari adina elbirligi mulkiyeti esasina gore tescil edilmektedir. Diger bir ifade ile adi
sirketin tlzel kisiligi bulunmadigindan tasinmazi satin alan gercek veya tlzel kisilerin adlari tapu
kiGtaglne yazilarak pay oranlar gosterilmeksizin, elbirligi halini olusturan neden "adi sirket" seklinde
tapu katagune tescil edilmektedir. Elbirligi halinde tescil hali, birlikte mulkiyet hali degdil, esasinda sirket
adina tek mulkiyetin tescil halidir. Ayrica, ortaklarin tasinmazdaki tasarruflar elbirligi mulkiyet
hikUimlerine gdre yapilabilmekte olup, ortaklar paylarini ancak birbirlerine temlik edebilmekte Gclncu bir
kisiye temlik edememektedirler. Bu itibarla, adi sirket adina tapu siciline tescil edilmek istenen tasinmaz,

elbirligi mulkiyeti olarak tescil edilmekte ve adi sirket oldugu belirtilmektedir.

Buna gore;
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- Miteahhit sirket olan adi ortaklik tarafindan kat karsiligi olmak lzere arsa sahibine birakilacak bagimsiz
birimler (daireler/is yerleri) icin, bunlarin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak tapuda tescil ile
mulkiyetin aliclya gecmesinden veya tescilden dnce dairelerin fiili kullanima terk edilmesinden) itibaren

yedi gun icerisinde adi ortaklk tarafindan fatura dlizenlenmesi,

- Arsa tesliminde vergiyi doguran olay, adi ortakligin arsa karsiligi yapmis oldugu bagimsiz birimlerin arsa
sahibine teslimiyle gercekleseceginden, s6z konusu bagimsiz birimlerin arsa sahibine teslimini mteakip,
genel hikimler gercevesinde, arsa sahibinin mukellefiyetinin bulunmasi ve arsanin aktifinde olmasi
halinde azami yedi gln icinde arsa sahibi tarafindan adi ortaklik adina arsa satis faturasi, arsa sahibinin
mukellefiyetinin bulunmamasi halinde ise adi ortaklik tarafindan arsa sahibi adina gider pusulasi

diizenlenmesi,

- S0z konusu kat karsihigl insaat sOzlesmesine istinaden adi ortaklik payina isabet eden bagimsiz
birimlerin Gc¢Uncld kisilere satisinda (insaatin tamamlanarak tapuda tescil ile mulkiyetin aliciya
gecmesinden veya tescilden énce dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) sonra, adi ortakligin
maliki oldugu bagimsiz bélimlerin Gclncl kisilere satisinda adi ortaklik tarafindan ilgili musteriler adina

genel hikimler cercevesinde fatura dizenlenmesi

gerekmektedir. insaatlar devam ederken yapilan bagimsiz birim satislarinda, bu asamada adi ortaklk

tarafindan fatura diizenlenmesinin s6z konusu olmayacagi tabiidir.

Ote yandan, arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz birimler icin diizenlenecek faturada yer alan KDV'nin

adi ortaklik tarafindan gider veya maliyet olarak dikkate alinmasi mimkun degildir.

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 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. — 18.09.2026
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