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Konu :  Ortaklarin miilkiyetinde bulunan arsa lizerine yapilacak 6zel
insaat i¢in kurulan adi ortakligin vergilendirilmesi ve belge
diizeni hk.

Ilgide kayitli dzelge talep formunuzda; ortaklara ait arsa iizerine 6 adet isyerinden olusan bir
ingaat yapmak iizere bir adi ortaklik kurdugunuzu, 840 m? olan s6z konusu arsanin 2/6 hissesine
(..A), 2/6 hissesine (..B), 1/6 hissesine (..C) ve 1/6 hissesine (..D)'in sahip oldugu, insaat devam
ederken (..A)'nin sahip oldugu 2/6 arsa hissesinin tamamini (..B)'ye satarak ortakliktan
ayrildigi, (..C) ve (..D)'in ise sahip olduklar1 1/6 hisselerinin yarisini (..B)’ye sattiklari
belirtilerek, bu durumda;

- Iskan raporu alinmadan ve insaat bitmeden ortaklardan (..A)'nin Adi Ortakliktan ayrilip
ayrilamayacagi, ayrilmasi halinde vergisel durumunun nasil olacagi,

- Insaat tamamlandiginda s6z konusu isyerlerinin ortaklara tesliminde diizenlenecek faturada
yer alacak bedelin nasil belirlenecegi

hususlarinda Baskanligimiz goriisii talep edilmektedir.

I- GELIR VERGISI KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda; her tiirlii ticari ve
sinai faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazan¢ oldugu hiikkmiine yer verilmis olup, aym
maddenin ikinci fikrasinin (4) numarali bendinde ise; gayrimenkullerin alim, satim ve insa
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu
hiikme baglanmustir.



S6z konusu hiikiimlerden de anlasilacag1 iizere, ticari faaliyet bir tiir emek, sermaye
organizasyonuna dayanmakta olup, kazan¢ saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi
bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin "ticari faaliyet" olma niteligine etki
etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi i¢in kazan¢ saglama niyet ve
kast1 gerekmemekle birlikte faaliyeti icra eden organizasyonun biitiin unsurlariyla birlikte
degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmas1 gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

Ote yandan, 6 adet isyerinden olustugu belirtilen bu organizasyonda, organizasyonu iistlenen
kisilerin organizasyon kapsamindaki faaliyetleri insaatin yapimina ve organizasyona iliskin her
tiirlii islerden (is¢i ve usta temini, malzeme alimi, her tiirlii 6deme ve tahsilat vb.) meydana
gelmektedir.

Bu itibarla, diger hak sahipleriyle birlikte yapacaginizi belirttiginiz ingaatin igyeri ingaat1 olmasi
nedeniyle, soz konusu ingaat isiniz ticari faaliyet kapsaminda olacagindan bu faaliyetiniz
nedeniyle adi ortaklik olarak stopaj ve katma deger vergisi yoniinden, her bir ortaga iliskin
olarak ise ticari kazan¢ yoniinden gelir vergisi miikellefiyetinizin tesis edilmesi ve her bir
ortagin, ortaklik faaliyetinden kendi payina diisen kar veya zarari, gegici vergi beyannameleri
ile y1llik beyannamesine dahil etmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, ayn1 Kanunun "Deger artisi kazanglar:” baslikli miikerrer 80 inci maddesinde;

"Asagida yazili mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artist

kazanclaridir.

4. Ortaklik haklarinin veya hisselerinin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar.

Bu maddede gegen "elden ¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsihginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi,
ticaret girketlerine sermaye olarak konulmasint ifade eder.

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
arag¢larinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar harig, 6.000 Tiirk Lirast (2017 yuli igin 11.000
TL, 2018 yilvigin 12.000 TL) gelir vergisinden miistesnadir.

Faaliyetine devam eden ticari bir isletmenin kismen veya tamamen satilmasindan veya ticari
isletmeye dahil amortismana tabi iktisadi kiymetlerle birinci fikrada yazili haklarin elden
¢tkartimasindan dogan kazanglar ticari kazang sayuir ve bunlara ticari kazang hakkindaki
hiikiimler uygulanmir.” hiikmiine yer verilmistir.



Buna gore, hisse devri dolayisiyla (..A), (..C) ve (..D) tarafindan elde edilen kazancin, Gelir
Vergisi Kanununun miikerrer 80'inci maddesi kapsaminda deger artis kazanci olarak
vergilendirilmesi gerekmektedir.

11- KATMA DEGER VERGIiSI KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

3065 sayil1 Katma Deger Vergisi Kanununun (1/1) inci maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet
ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde Tiirkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi
oldugu, 2/1'inci maddesinde de teslimin, bir mal iizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun
adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu hiikiim altina
alimmustir.

Ote yandan, Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginin "1/B.7-Adi Ortakliklarda
Vergileme" bashkli bolimiinde; "Adi ortakliklarda, ortakhigin sona ermesi sonucunu
dogurmayan hisse devri islemleri KDV'ye tabi degildir. Ortakligin sona ermesi sonucunu
doguran devir islemlerinde ise vergi uygulanir. Buna gore, bir adi ortaklikta, ortaklardan biri
veya birkaginin hisselerini diger ortaklara veya iiciincii sahislara devretmesi, bu sekilde
ortakliktan bazi ortaklarin ayrilmast veya ortakliga yeni ortaklarin alinmasi halinde, mevcut
adi ortaklik, ortak sayisindaki degisiklik disinda aynen devam ediyorsa, bu hisse devri
islemlerinde vergi uygulanmayacaktir.” denilmistir.

Buna gore, ortaklardan (..A)'nin hisselerinin tamaminin, diger ortaklardan (..C) ve (..D)'in sahip
olduklar1 1/6 oranindaki hisselerinin yarisinin (..B)’ye ortaklik sona ermeyecek sekilde devri
KDV'ye tabi olmayacaktir.

I11- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:
213 sayil1 Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinde, bu Kanunda aksine hiikiim olmadik¢a bu Kanuna gore tutulan ve {li¢iincii
sahislarla olan miinasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi oldugu,

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliinda miisterinin
bor¢landig1 meblag1 gdstermek iizere emtiay satan veya isi yapan tiiccar tarafindan miisteriye
verilen ticari vesika oldugu,

- 231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali fikrasinda faturanin, malin teslimi veya
hizmetin yapildig: tarihten itibaren azami yedi giin i¢inde diizenlenecegi, bu siire icerisinde
diizenlenmeyen faturalarin hi¢ diizenlenmemis sayilacagi,



- 232 nci maddesinde, birinci ve ikinci sinif tiiccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle
defter tutmak mecburiyetinde olan ¢iftcilerin; birinci ve ikinci sinif tiiccarlara, serbest meslek
erbabina, kazanglart basit usulde tespit olunan tiiccarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan
ciftcilere, vergiden muaf esnafa sattiklart emtia veya yaptiklart isler i¢in fatura vermek ve
bunlarin da fatura istemek ve almak mecburiyetinde olduklari, bunlarin disinda kalanlarin
birinci ve ikinci sinif tliccarlar ile kazanci basit usulde tespit edilenlerden ve defter tutmak
mecburiyetinde olan ¢iftcilerden satin aldiklar1 emtia veya onlara yaptirdiklart is bedelinin
50.000.000 liray1 (2017 yil1 i¢in 900 TL'yi, 2018 yili i¢in 1.000 TL'yi) ge¢mesi veya bedeli
50.000.000 liradan (2017 yili i¢in 900 TL'den, 2018 yil1 i¢in 1.000 TL'den) az olsa dahi
istemeleri halinde emtiay1 satanin veya isi yapanin fatura vermesinin mecburi oldugu,

- 267 nci maddesinde; emsal bedelinin ger¢ek 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 esas1 ve takdir
esasina gore tayin edilecegi

hiikimleri yer almaktadir.

Buna gore, ortakliginiz tarafindan verilen, insaat taahhiit isi mahiyetindeki hizmet igin,
ortakliktaki hisse oranlar1 dikkate alinarak ortaklar adina, hizmetin verildigi tarihten itibaren
yedi giin i¢inde, ingaat harcamalari, genel giderler, personel harcamalar1 ve benzeri unsurlar da
dikkate alinmak suretiyle belirlenecek emsal bedel iizerinden fatura diizenlenmesi
gerekmektedir. S6z konusu emsal bedelin hesabinda, ortaklara ait arsa paylarinin dikkate
alimmayacag tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayamlarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi
verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz lizerine 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.






