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ilgi
... tarihli 6zelge basvuru formunuz.

ilgide kayitl ozelge talep formu ve eklerinin incelenmesinden, Adi Ortakliginiz adina alinan
gayrimenkullerin Ortakh@inizin faaliyet konusuyla ilgili olarak kullanilmayacagdindan, gayrimenkullerin
aliminda 6denen katma deger vergisinin (KDV) indirim konusu yapilip yapilamayacadi ile s6z konusu
gayrimenkullerin  Ortakliginiza dahil edilmeden kiraya verilmesi isleminin Gelir Vergisi Kanunu

karsisindaki durumu hususunda Baskanligimiz gérisintn talep edildigi anlasiimistir.

VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- (3/B) maddesinde, "B) ispat: Vergilendirmede vergiyi doduran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin

gercek mahiyeti esastir.

- 171 inci maddesinde, "Mldkellefler bu kanuna gére tutacaklarn defterleri vergi uygulamasi bakimindan

asagidaki maksatlari sagliyacak sekilde tutarlar:

1. Mikellefin vergi ile ilgili servet, sermaye ve hesap durumunu tesbit etmek;

2. Vergi ile ilgili faaliyet ve hesap neticelerini tesbit etmek;

3. Vergi ile ilgili muameleleri belli etmek;

Sayfa2/7



4. Mukellefin vergi karsisindaki durumunu hesap lzerinden kontrol etmek ve incelemek;

5. Mlkellefin hesap ve kayitlarinin yardimiyla Gg¢lncl sahislarin vergi karsisindaki durumlarini (emanet

mabhiyetindeki degerler dahil) kontrol etmek ve incelemek.",

- 186 nci maddesinde, "Envanter ¢cikarmak, bildnco glinlindeki mevcutlari, alacaklari ve borclar saymak,

o6lcmek, tartmak ve degerlemek suretiyle kesin bir sekilde ve mlifredatli olarak tespit etmektir.

Su kadar ki; ticari teamlile gére tartiimasi, sayilmasi ve élclilmesi matat olmiyan mallarin degerleri

tahminen tesbit olunur.

Mevcutlar, alacaklar ve borg¢lar isletmeye dahil iktisadi kiymetleri ifade eder."

hikUmleri yer almaktadir.

Ayrica, mezk(r Kanunun uygulamasinda mikelleflerin 6devleri (bildirim, defter tutma, belge diizeni gibi)
Kanunun ikinci kitabinda yer almakta olup, mezk(r Kanun uyarinca dizenlenmesi/kullaniimasi zorunlu

olan vesikalar, esas itibariyla, Kanunun 229 ve muteakip maddelerinde dizenlenmistir.

Diger taraftan, adi ortaklik sézlesmeleri, 6098 sayili Tirk Borglar Kanununun 620-645 inci maddelerinde
didzenlenmis olup, anilan Kanunun 620 nci maddesinde, adi ortaklik s6zlesmesi, iki ya da daha fazla
kisinin emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erismek UGzere birlestirmeyi Ustlendikleri s6zlesme olarak
tanimlanmistir. Adi ortakliklarin tizel kisiligi olmadigi gibi gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olmalar
da s6z konusu degildir. iki veya daha fazla gelir veya kurumlar vergisi mikellefinin, adi ortaklik kurmak
suretiyle faaliyet gostermeleri halinde, ortakliktan elde ettikleri karlar, hisseleri oraninda gercek kisilerin
ticari kazancina veya sirketlerin kurum kazancina dahil edilerek vergilendiriimektedir. Ancak, adi ortakhk
olarak faaliyette bulunulmasi halinde, adi ortakliklarin bagimsiz isletme birimleri olarak ayr stopaj ve

katma deger vergisi mukellefiyeti tesis edilmekte ve adi ortakliklarca defter tutma, belge dizenleme,
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muhafaza ve ibraz gibi vergi o6devleri ile beyanname verme ve vergi 6deme gibi mukellefiyetleri

ortaklardan ayr olarak yerine getirilmektedir.

Buna gore, Adi Ortakhginiz tarafindan satin alindigi, ancak ortaklik faaliyetinde kullaniimadigi belirtilen
gayrimenkulin (konut, ofis) Adi Ortaklik aktifine/envantere dahil edilmesi gerekmekte olup, s6z konusu
gayrimenkulin kiralanmasi islemine iliskin olarak da Adi Ortakhdiniz tarafindan genel hikimler
cercevesinde fatura veya fatura dizenleme zorunlulugunun bulunmadigi durumda perakende satis

vesikasi duzenlenmesi icap etmektedir.

GELIR VERGISi KANUNU YONUNDEN:

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin birinci fikrasinda gayrimenkul sermaye iradinin
tarifi yapilmis, ikinci fikrasinda da birinci fikrada yazili mallar ve haklarin ticari veya zirai bir isletmeye
dahil bulundugu takdirde bunlarin iratlarinin ticari veya zirai kazancin tespitine muteallik hikimlere gore
hesaplanacagi, dcunct fikrasinda ise tlccarlara ait olsa dahi isletmeye dahil bulunmayan
gayrimenkullerle haklar hakkinda gayrimenkul sermaye iradiyla ilgili hikimlerin uygulanacagdi

belirtilmistir.

Anilan Kanunun 94 (ncli maddesinin birinci fikrasi ile de kamu idare ve miesseseleri, iktisadi kamu
muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin
iktisadl isletmeleri, kooperatifler, yatirrm fonu ydnetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan
ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanclarini bilanco veya zirai isletme hesabi esasina gore tespit
eden ciftcilerin bu madde de yazili bentlerde sayillan 6demeleri (avans olarak édenenler dahil) nakden
veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecbur

olduklari hilkme baglanmistir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, Adi Ortakhginiz tarafindan satin alinan ancak ortaklik faaliyetinde
kullanilmadigi belirtilen gayrimenkullerin (konut, ofis), Adi Ortaklik aktifine/envantere dahil edilmesi
gerektiginden; s6z konusu gayrimenkullerin kiraya verilmesinden elde edilen gelir ticari kazancin
tespitine iliskin htikumler cercevesinde vergilendirilecek olup, elde edilen gelir Gzerinden 193 sayili Gelir

Vergisi Kanununun 94 inci maddesine goére gelir vergisi tevkifati yapilmayacagi tabiidir.
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KATMA DEGER VERGIiSi KANUNU YONUNDEN:

3065 sayili KDV Kanununun;

- 1/1 inci maddesinde, Tirkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

- 17/4-d maddesinde, iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi islemlerinin

KDV'den istisna oldugu,

- 29/1 inci maddesinde, mukelleflerin yaptiklari vergiye tabi islemler GUzerinden hesaplanan KDV'den, bu
Kanunda aksine hikim olmadikca, faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine yapilan teslim ve hizmetler
dolayisiyla hesaplanarak dizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda gdsterilen KDV'yi indirebilecekleri,
29/3 Uncl maddesinde, indirim hakkinin vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim yilini takip eden
takvim yili asilmamak sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme déneminde

kullanilabilecegi,

-34 Uncu maddesinde, yurt icinden saglanan veya ithal olunan mal ve hizmetlere ait KDV'nin, alis faturasi
veya benzeri vesikalar ve gumrik makbuzu Uzerinde ayrica gosterilmek ve bu vesikalar kanuni defterlere

kaydedilmek sartiyla indirilebilecegi,

-53 Uncu maddesinde, bu Kanunda gecen fatura ve benzeri vesikalar tabirinin Vergi Usul Kanununda

dizenlenen vesikalari ifade edecedi,

hiklUm altina alinmistir.
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KDV Genel Uygulama Tebliginin "Adi Ortakliklarda Vergileme" baslikli (I/B-7) boliminde; "KDV
uygulamasinda adi ortakliklar, bagimsiz isletme birimleri olarak ayri vergi miikellefiyetine sahiptir. Buna
gore; adi ortakliklarca defter tutma, belge dlzenleme, muhafaza ve ibraz gibi vergi oédevleri ile
beyanname verme ve vergi édeme gibi mukellefiyetlerinin ortaklarindan ayri olarak yerine getirilmesi,
ortakligin KDV ile ilgili hesaplarinin, ortaklarin varsa sahsi isletmelerindeki islemlerden ayri yapilmasi

gerekir." aciklamasi yer almaktadir.

Diger taraftan, 6098 sayili Tlrk Borclar Kanununun 620 ve mteakip hikimlerine goére, birden cok kisinin
bir tasinmaz satin alip bunun adi sirket adina tescilini istemesi halinde, bu tasinmaz adi ortaklik adina
degil ortaklari adina elbirligi milkiyeti esasina gore tescil edilmektedir. Diger bir ifade ile adi sirketin
tzel kisiligi bulunmadigindan tasinmazi satin alan gercek veya tlzel kisilerin adlan tapu katagine
yazilarak pay oranlari goésterilmeksizin, el birligi halini olusturan neden "adi sirket" seklinde tapu
kitaglne tescil edilmektedir. Elbirligi halinde tescil hali, birlikte mulkiyet hali dedil, esasinda sirket adina
tek mualkiyetin tescil halidir. Ayrica, ortaklarin tasinmazdaki tasarruflar elbirligi mulkiyet hikimlerine
gore yapilabilmekte olup, ortaklar paylarini ancak birbirlerine temlik edebilmekte Utclincl bir kisiye temlik
edememektedirler. Bu itibarla, adi sirket adina tapu siciline tescil edilmek istenen tasinmaz, elbirligi

mulkiyeti olarak tescil edilmekte ve adi sirket oldugu belirtiimektedir.

Buna gore, satin alinan gayrimenkullerin Adi Ortakliga dahil edilmesi gerekmekte olup, s6z konusu
gayrimenkullerin tapu siciline yukarida belirtilen sekilde tescil edilmesi ve ortaklarin isimlerine ayri ayri
yer verilmesi suretiyle faturanin ortaklik adina dizenlenmesi sartiyla, gayrimenkullerin alimi sirasinda
6denen KDV'nin vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim yilini takip eden takvim yili asiimamak
sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme d&neminde indirim konusu
yapilmasi mimkidn bulunmakta olup, Adi Ortakliga dahil edilen bu gayrimenkullerin kiralanmasi islemleri

de 3065 sayili Kanunun 1/1 inci maddesine gére KDV'ye tabi olacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

O0zelge 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 Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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