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ilgide kayitli bagvurularinizin incelenmesinden;

- Arsa sahipleriyle yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsili§i insaat Sozlesmesiyle, ... ile

birlikte yUklenici sifatiyla konut yapim isi taahhit edildigi,

- 302 konutluk ... projesinde konut imalatinin yapilip gerceklestirilebilmesi icin Sirketiniz ile ...

arasinda adi ortaklik kuruldugu,

- S6z konusu insaat isinin bu ortakliga tasere edildigi,

- Adi ortaklik s6zlesmesi uyarinca, arsada yapilacak olan insaatin tim giderlerinin (ruhsat, harg¢ ve
masraflari, emlak vergileri, yapi denetim Ucretleri, hafriyat, taseron, malzeme vb.) taraflarca hisseleri
oraninda karsilandigi, ortaklik konusu isle ilgili elde edilecek her tirli gelirlerin de yine taraflarca
hisseleri oraninda paylasilacagi, ortaklik tarafindan yapilacak her turlG giderin adi ortaklk tarafindan
ortaklara hisseleri oraninda fatura edildigi, satisi yapilan bagimsiz bolimler igin musteriye faturanin adi
ortaklik tarafindan degil, ortakhgr olusturan sirketler tarafindan ve ortakliktaki paylari Gzerinden tanzim

edilecedi,

- YUklenici sifatinda olan iki sirketin aralarinda kurduklari adi ortakhg taseron firma gibi kullanarak
insaat isini bu adi ortakhga yaptirdigi, adi ortakligin da yaptigi is karsiligi hizmet faturalar (yuklenici
sirketlere adi ortakliktaki hisseleri oraninda) dizenledigi, satilan dairelere ait faturalari da her sirketin

kendi hissesi oraninda kestigi,

- Adi ortaklik tarafindan elde edilen gelirler ile ortaklikta calisan personelin maliyetinin adi ortakligi
kuran sirketlere yansitilmasinda fatura kesilip kesilmeyecegi, kesilecekse faturada KDV hesaplanip
hesaplanmayacadi, net alani 150 m2'nin altindaki konut satislari dolayisiyla indirimli oranda KDV iadesini
hangi sirketin talep edecegi, adi ortakligin insaata iliskin yaptigi KDV'siz harcamalari KDV'siz, KDV'li
harcamalari da ayni KDV oraniyla adi ortakhgi kuran sirketlere yansitmasi ve konut satis faturalarini
hisseleri oraninda adi ortakligi kuran sirketlerin diizenlemesi halinde adi ortaklik yerine ortak sirketlerin

KDV iade talebinde bulunup bulunamayacadi hususlarinda Baskanligimiz gorisuntn talep edildigi

anlasiimistir.

I- KURUMLAR VERGISi KANUNU UYGULAMASI
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Adi ortakhklar Borclar Kanununun 620-645 inci maddelerinde dizenlenmis olup, anilan Kanunun
620 nci maddesinde adi ortaklik, iki veya daha fazla kisinin, bir sézlesmeye dayanarak, ortak bir amaca
ulasmak icin emek ve mallarini birlestirmesi olarak tanimlanmistir. Adi ortakliklarin tizel kisiligi olmadigi
gibi gelir veya kurumlar vergisi mukellefi olmalari da s6z konusu degildir. Adi ortaklik olarak faaliyette
bulunulmasi halinde, ortakliga stopaj ve katma deger vergisi (KDV) mukellefiyeti tesis ettiriimektedir. Adi
ortakliklarin ortaya ¢ikan kar veya zarari ise, adi ortakligi olusturan ortaklar tarafindan hisseleri oraninda

kendi kazanclarina dahil edilerek vergilenmektedir.

Ote yandan, 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin (2.5.3) bélimiinde, "Kurumlar, dilerlerse
Bor¢lar Kanuna gore adi ortaklik veya Kurumlar Vergisi Kanununa goére is ortakligi seklinde ortakliklar

olusturarak faaliyet gésterebilmektedirler.

Adi ortakliklar, kurumlar vergisi miikellefi olmamalarina ragmen katma dedger vergisi mikellefi
olmalari nedeniyle ayri defter tutabilmektedirler. Ortaklar ise donem sonlarinda ortaya ¢ikan kar veya
zarari, ortakliktaki hisseleri oraninda paylasarak kendi hesaplarina dahil etmektedirler..." aciklamalari

yapilmistir.

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

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

Ayrica, adi ortakligin faaliyeti siresince ortaklik blinyesinde olusan maliyetler ve giderler ile hasilat
ve gelirlerin karsilastiriimasi sonucu kar veya zarar olusmaktadir. Dolayisiyla, adi ortakligin maliyet ve

giderleri ile hasilat ve gelirlerinin ortaklik adina belgelendiriimesi gerekmektedir.

Bu cercevede, adi ortaklik tarafindan elde edilen hasilat ve gelirler ile katlanilan maliyet ve yapilan

giderler dikkate alinmak suretiyle adi ortaklikta olusan kazancin belirlenmesi ve olusan kar veya zararin

ortaklik hisseleri oraninda ortaklarin kazancina dahil edilmesi gerekmektedir.

Il- VERGiI USUL KANUNU UYGULAMASI

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinde, bu Kanunda aksine hikim olmadik¢ca bu Kanuna goére tutulan ve dc¢Unci

sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi oldugu,
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- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin borclandigi
meblagi gostermek Uzere emtiayi satan veya isi yapan tiliccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika

oldudu,

- 231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali fikrasinda faturanin, malin teslimi veya hizmetin
yapildigi tarihten itibaren azami yedi glin icinde diizenlenecegi, bu slre icerisinde dizenlenmeyen

faturalarin hig diizenlenmemis sayilacagi,

- 232 nci maddesinde, birinci ve ikinci sinif tlccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter
tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin; birinci ve ikinci sinif tlccarlara, serbest meslek erbabina,
kazanclar basit usulde tespit olunan ticcarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere, vergiden
muaf esnafa sattiklari emtia veya yaptiklar isler icin fatura vermek ve bunlarin da fatura istemek ve
almak mecburiyetinde olduklari, bunlarin disinda kalanlarin birinci ve ikinci sinif ticcarlar ile kazanci basit
usulde tespit edilenlerden ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari emtia veya
onlara yaptirdiklari is bedelinin 50.000.000 lirayi (2015 yili icin 880 TL'yi, 2016 ve 2017 yillari icin 900,00
TL'yi) gecmesi veya bedeli 50.000.000 liradan (2015 yili icin 880 TL'den, 2016 ve 2017 yillari icin 900,00
TL'den) az olsa dahi istemeleri halinde emtiayl satanin veya isi yapanin fatura vermesinin mecburi

oldugu,

- 267 nci maddesinde; emsal bedelinin gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru
olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme glininde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz olacadi
deger oldugu, emsal bedelinin sira ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasina gore

tayin edilecegi,

hikUmleri yer almaktadir.

Buna gore, sirketiniz ile ... arasinda kurulan adi ortaklik tarafindan verilen, insaat taahhuat isi
mahiyetindeki hizmet icin adi ortaklik tarafindan, adi ortaklik s6zlesmesi dogrultusunda, ortakliktaki hisse
oranlar dikkate alinarak sirketiniz ile ... adina, hizmetin verildigi tarihten itibaren yedi giin icinde, insaat
harcamalari, genel giderler, personel harcamalari ve benzeri unsurlar da dikkate alinmak suretiyle

belirlenecek emsal bedel Gzerinden fatura dizenlenmesi gerekmektedir.

11l- KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN

3065 sayill Katma Deger Vergisi Kanununun;
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- (1/1) maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde Turkiye'de

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi tutulacadi,

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

edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,

- (2/5) maddesinde, trampanin iki ayri teslim hikminde oldugu,

- 10 uncu maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin teslimi veya hizmetin yapilmasi,
malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgelerin verilmesi halinde, bu
belgelerde go6sterilen miktarla sinirli olmak UGzere fatura veya benzeri belgelerin dizenlenmesi ile vergiyi

doguran olayin meydana gelecegi,

- 20 nci maddesinde, teslim ve hizmet islemlerinde matrahin, bu islemlerin karsiligini teskil eden

bedel oldugu,

- (29/2) maddesinde, 28 inci madde uyarinca Bakanlar Kurulu tarafindan vergi orani indirilen teslim
ve hizmetlerle ilgili olup yili icerisinde indirilemeyen ve tutari Bakanlar Kurulunca tespit edilecek siniri

asan verginin Maliye Bakanhginin tespit edecedi usul ve esaslara gore iade edilecegi

hikim altina alinmistir.

Ayrica KDV oranlari, Katma Deger Vergisi Kanununun 28 inci maddesinin Bakanlar Kuruluna verdigi
yetki uyarinca yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi (BKK) ile BKK eki | sayili
listede yer alan teslim ve hizmetler icin %1, Il sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin %8, bu

listelerde yer almayan vergiye tabi islemler icin %18 olarak tespit edilmistir.

Ote yandan, Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginin (I/B-7.) "Adi Ortakliklarda Vergileme"
baslikli béliminde, KDV uygulamasinda adi ortakliklarin, bagimsiz isletme birimleri olarak ayri vergi
mukellefiyete sahip olduklari, adi ortakliklarca defter tutma, belge dizenleme, muhafaza ve ibraz gibi
vergi odevleri ile beyanname verme ve vergi 6deme gibi mukellefiyetlerin ortaklardan ayri olarak yerine
getirilmesi, ortakligin KDV ile ilgili hesaplarinin, ortaklarin varsa sahsi isletmelerindeki islemlerden ayri
yapllmasi gerektigi, KDV yoninden isletme bazinda degerlendirilen adi ortakliklarda, KDV
beyannamesinin ortaklik adina diizenlenecegi ve ortaklardan birisi tarafindan imzalanmak suretiyle ilgili

vergi dairesine verilecegi belirtilmistir.
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Bunun yani sira, indirimli orana tabi teslimde bulunan mikelleflerin iade hakkinin dogmasi icin iade
hakkini doguran islemin fiilen gergceklesmesi gerekmektedir. Bu islemden 6nce fatura didzenlenmesi ile
vergiyi doguran olay meydana gelmekte ancak, iade hakkl doguran islem vuku bulmamaktadir. Bu
nedenle, indirimli orana tabi konut tesliminden dnce fatura dizenlenmesi halinde, bu teslimler Gzerinden
KDV hesaplanarak beyan edilmesi, iade talebinin ise konutlarin teslim edildigi donemde yapilmasi

gerekmektedir.

Ozelge talep formunuzda, sirketiniz ile ...'nin 3397 ada 2 ve 4 parsel numaralarinda kayitl arsa
Uzerinde arsa sahipleriyle yapilan Bakirkdy 40. Noterliginin 28/7/2011 tarih ve 15165 yevmiye numarali
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsihd insaat Sézlesmesinde yiklenici sifatiyla konut yapim isini
taahhit ettigini, aranizda kurdugunuz adi ortakligin ise konut imalatinin yapilip satis pazarlamasinin

gerceklestirilmesi icin kuruldugu ifade edilmektedir.

Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde;

- Adi ortaklik tarafindan gercgeklestirilen faaliyet, insaat taahhUt isi niteliginde olup, bu insaat
taahhat isi karsihgr ortaklar adina duzenlenecek (insaat harcamalari, genel giderler ve personel
harcamalari vb. dahil) faturada %18 oraninda KDV uygulanacaktir.

- Sirketiniz ve ... tarafindan, 150 m2'nin altindaki konut teslimlerine yonelik olarak, Kanunun (29/2)
maddesi kapsaminda, KDV Genel Uygulama Tebliginde belirlenen usul ve esaslar cercevesinde KDV

iadesi talebinde bulunulmasi mimkdndur.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayil Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

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

gecersizdir.
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(***) Talebiniz lzerine 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. — 09.09.2026
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