Adi ortakhigin ortaklarindan birisinin ortakliktan ayrilmasi, digerinin
uzerine kat irtifaki kurulmus olan gayrimenkullerden birini Ucuncu

kisiye satmak istemesi durumunda vergisel islemler hk.
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ilgide kayith 6zelge talep formunuz ve dilekcenizde; arsa tizerinde musterek mulkiyetle hissedar
olan ... ortagin, s6z konusu arsaya anahtar teslimi konut yapmak ve yapilan konutu hisseleri oraninda
ortaklar arasinda paylastirmak Gzere Borclar Kanunu'na tabi bir adi ortaklik kurdugunuz, Adi Ortakhk
tarafindan yapilan insaatin kabasinin bittigi, ortaklar tzerine kat irtifaki kuruldugu, ortaklarin dairelerinin
belirlendigi, ortaklardan birisinin Ortakliktan ayrilmak istedigi, diger ortagin ise Uzerine kat irtifaki

kurulmus olan gayrimenkullerinden birini Gg¢lnci kisiye satmak istedigi belirtilerek,

- Insaat bitmedigi icin ortagin Adi Ortakliktan ayrilip ayrilamayacadi,
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- MUkellefiyet yoninden nasil islem yapilmasi gerektigi, insaatin maliyetinin ayrilan ortaga mi

fatura edilecedi,

- Ortaklardan birisinin gayrimenkullerinden birini Gglncl kisiye satmasi halinde Adi Ortakligin

yapisinda degisiklik olup olmayacagi,
- Gayrimenkuld satin alan sahsin Adi Ortakligin ortadi olup olmayacagi,

- insaat maliyetinin ayrilan ortaga ve gayrimenkul satin alan ortaga ne zaman ve hangi degerden

fatura edilecegi
hususlarinda Baskanhgimiz gorisu talep edilmektedir.
I- GELIiR VERGISI KANUNU YONUNDEN

Adi ortakligin amaci, ortaklarin sorumluluklari, sermayesi, borclar ve alacaklari 1/7/2012
tarihinde ylrirlige giren 6098 sayili Borclar Kanununun 620-645 inci maddelerinde dizenlenmistir.
Kanunun 620 nci maddesinde adi ortaklik, iki ya da daha fazla kisinin, bir s6zlesmeye dayanarak,
emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erismek Uzere birlestirmesi olarak tanimlanmis olup istirak
halinde mulkiyet esasina goére faaliyet sUrduren adi ortakliklar elde ettikleri gelirin vergilendirilmesi
acisindan bagimsiz bir Unite olarak kabul edilmemistir. Adi ortakliklarin tizel kisiligi olmadigi gibi gelir
veya kurumlar vergisi mikellefi olmalari da s6z konusu degildir. Adi ortaklik olarak faaliyette bulunulmasi
halinde, ortakliga stopaj ve katma deger vergisi mukellefiyeti tesis ettiriimektedir. Adi ortakliklarin ortaya
¢ikan kar veya zarari, adi ortakhdi olusturan ortaklar tarafindan hisseleri oraninda kendi kazanglarina

dahil edilerek vergilendirilmektedir.

193 sayill Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her turlt ticari ve sinai
faaliyetten dogan kazanclarin ticari kazanc¢ oldugu belirtilmis olup ticari kazancin tespitinde "tahakkuk
esasl ilkesi" ve "dénemsellik ilkesi" olmak Uzere iki temel ilke gecerlidir. Tahakkuk esasi ilkesinde, gelir
veya giderin miktar ve mabhiyet itibariyla kesinlesmis olmasi yani geliri veya gideri doguran islemin
tekemmdl etmesinin yani sira miktarinin ve islemden kaynaklanan alacadinin veya borcun 6deme
sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Donemsellik ilkesi ise bu gelir veya giderin ilgili oldugu

déneme intikalinin saglanmasidir.

Bu hikidm ve aciklamalara gore, Adi Ortaklikta ortaklardan birisinin, Uzerine kat irtifaki kurulmus
olan gayrimenkullerinden birini UGclncl sahislara devretmesi ve ortaklardan birisinin Adi Ortakliktan
ayrilmasi halinde mevcut Adi Ortaklk, ortak sayisindaki degisiklik disinda aynen devam ediyorsa,
Ortakliktan ayrilma ile hisse devri islemleri, ortaklidin sona ermesi sonucunu dogurmayacaktir. Diger bir

ifadeyle, ortak degisikliginin, ortak sayisindaki artis veya azalisin mukellefiyete etkisi olmayacaktir.
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Diger taraftan, ortak tarafindan yapilan gayrimenkul satisi hisse devri niteliginde

bulunmadigindan gayrimenkull satin alan kisinin Adi Ortakhdin ortagi olmasi gerekmemektedir.

Ote yandan, insaat devam ederken kat irtifaki kurulmak suretiyle aliciya fiilen teslim edilen
gayrimenkullerde vergiyi doguran olay, gayrimenkullerin tamamlanarak bunlar Gzerindeki tasarruf
hakkinin devredilmesi ile gercekleseceginden, ortak tarafindan insaat devam ederken arsa Uzerine kat
irtifaki kurulmak suretiyle Gc¢lncl kisiye yapilan satislar karsiliginda tahsil edilen bedellerin, avans olarak
degerlendiriimesi ve insaatin tamamlanip teslimin yapildigi yilin kazanci olarak dikkate alinmasi

gerekmektedir.

Ayrica, muvazaall bir durumun tespit edilmesi durumunda, gerekli cezai islemlerin uygulanacadi
tabiidir.

1I-KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN

3065 sayili KDV Kanununun 1/1 maddesinde ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti

cercevesinde Tlrkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu hikim altina alinmistir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin (I/B-7) béliminde (milga 25 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin C

bolimua),

- Adi ortakliklarda, ortakligin sona ermesi sonucunu dogurmayan hisse devri islemlerinin KDV'ye

tabi olmayacagi, ortakligin sona ermesi sonucunu doguran devir islemlerinde ise vergi uygulanacagi;

- KDV yoéniinden isletme bazinda degerlendirilen adi ortakliklarda, KDV beyannamesinin ortaklik

adina dliizenlenecegi ve ortaklardan birisi tarafindan imzalanmak suretiyle ilgili vergi dairesine verilecedi;

- Ortaklarin verginin 6denmesi bakimindan muteselsil sorumluluk tasimalari nedeniyle, ortaklarin
adi, soyadi, adresleri ve bagh bulunduklari vergi dairelerini gdsteren bir listenin vergi dairesine
verileceqi; listede yer alan bilgilerde degisiklik olmasi halinde bu dedisiklilerin de vergi dairesine

bildirilecegdi
aciklanmistir.

Buna goére, ... ortakh adi ortaklikta, bir ortagin hisselerini diger ortaklara veya Uclncu kisilere
devretmesi durumunda mevcut adi ortaklik, ortak sayisindaki degisiklik disinda aynen devam ediyorsa,
bu islem ortakhigin sona ermesi sonucunu dogurmayacagindan KDV hesaplanmayacak; ortaklik
yapisindaki degisikligin vuku buldugu dénem beyannamesine, ortaklarin adi, soyadi, adresleri ve bagh

bulunduklari vergi dairelerini gésteren liste eklenecektir.

11l- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN
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213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borglandigi meblagi gostermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar
tarafindan muisteriye verilen ticari vesika oldugu belirtilmis, 231 inci maddesinin 5 inci bendinde ise
faturanin, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi glin icinde diizenlenecedgi

hikme baglanmistir.

Ayni Kanunun 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi
veyahut degerinin arttirilmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miteferri bilumum giderlerin
toplamini ifade ettigi, 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet
bedeliyle degerlenecegdi ve 270 inci maddesinde de gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma
bedelinden baska makina ve tesisatta gumrik vergileri, nakliye ve montaj giderlerinin, mevcut bir
binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden mditevellit giderlerin girecegi noter,
mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile emlak alim ve 6zel tiketim vergilerini maliyet
bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda goéstermekte mukelleflerin serbest olduklar hikm

yer almaktadir.

Mezkur Kanunun 267 nci maddesinde; gercek bedeli belli olmayan veya bilinmeyen veyahut
dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmas! halinde emsaline nazaran haiz
olacagi degerin emsal bedeli oldugu hikim altina alindiktan sonra emsal bedelin sira ile hangi esaslara
gore tayin olunacagi hikme baglanmistir. Anilan madde hikmiine gére emsal bedeli sirasiyla, ortalama
fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasi olmak Uzere bu ¢ esastan birisiyle belirlenecektir. Emsal
bedeli tayini icin belirlenen esaslardan Ucuncu sirada yer alan takdir esasina gore; ilk iki sirada yer alan
esaslara gore belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin muracaati Uzerine takdir komisyonunca takdir
yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastiriimak ve kullaniimis esya igin

ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle yapiimaktadir.

Buna gore; ortaklara tahsisli daireler ile ilgili olarak; ortakliktan ayrilmak isteyen ortaga ait daire
ve diger ortak tarafindan Ulclncl bir kisiye satilmak istenen daire icin, s6z konusu dairelerin teslim
edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin ortaga gegcmesinden veya tescilden 6nce dairenin s6z
konusu ortagin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gin icerisinde s6z konusu ortak adina Vergi
Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel Uzerinden fatura dizenlenmesi

gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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