Adi ortaklik ile TOKi arasinda yapilan s6zlesme maddeleri
kapsaminda adi ortaklik tarafindan satin alinan ve bu nedenle adi
ortakligin aktifinde yer almasi gereken arsanin, adi ortaklig:

olusturan sirketlere tesliminde fatura duzeni
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T.C.
GELIR iDARESiI BASKANLIGI
ANKARA VERGI DAIRESI BASKANLIGI

Miikellef Hizmetleri KDV ve Diger Vergiler Grup Mudurligu

Say! : 84974990-130[1-2015-24]-176818 03.06.2021

Konu : ... AS.

- "...ili, ... Proje Alanindaki ... insaati Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi" ihalesinin "M.A.S., K.A.S.,
A.A.S. ve O. Adi Ortakhig" tarafindan kazanildi§i ve ihale sdzlesmesinin 15/2/2011 tarihinde yapilarak is

sUrecinin baslatildigi,

- 11.02.2011 tarihli adi ortaklik s6zlesmesinde, ortaklarin adi ortakliktaki hisselerinin; M.A.S. %43, K.A.S.
%8, A.A.S. %39, O. %10 oldugunun; ortakhdin hikmi sahsiyetinin olmamasi sebebiyle hukuken iktisabi
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tescile tabi menkul veya gayrimenkul mal veya hak kazanimlarinin olmasi ve tescilin ortaklardan biri
veya tamami adina yapilmak zorunda kalinmasi halinde dahi o mal veya haklarin adi ortakhgin
faaliyetleri ve yaptigi isler nedeniyle kazanildigindan, ortakhdin mal varligi olarak kabul edilecegi, ortaklik
adina temin edilen tim mal ve haklar ile borclarda tim ortaklarin istirak halinde malik oldugu,
mulkiyetin, ortaklarin ortakliktaki hisseleri veya islerin oraninda taksiminin mimkun olmadigi, mulkiyetin
ortaklarin timine birden ait oldugu, bu miulkiyet tzerinde ortaklarin oy birligi ile tasarrufunun miamkdan
ve sart oldugu, ortaklardan hicbirinin ortakhgin mal varliginin kendi hissesine diisen kismi lzerinde tek

basina tasarrufta bulunamayacaginin belirtildigi,

- ... Ili, ... Proje Alanindaki ... insaati Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi Devir Sézlesmesinde,
sozlesmenin taraflarinin, Toplu Konut idaresi Baskanligi (idare) ile M.A.S., A. AS., O. AS., K. AS. is
Ortakhgi (YUklenici) oldugu,

- Sézlesmenin (3/b) maddesine goére, yiklenici tarafindan arsa satis karsiligi idare payi gelirinin nakden
ve defaten pesin olarak ya da Iidarenin belirleyecedi kosullarda &denebilecedi, 6demenin
tamamlanmasini miteakiben mevzuat cercevesinde Turk Medeni Kanununun ilgili htikimleri uyarinca

yUkleniciye tapu devrinin yapilacadi,

- S6zlesmenin (5.1) maddesinde, tasinmazlarin yUklenici tarafindan aliminin s6z konusu olmasi halinde,
yuklenicinin, ilgili tasinmazlarin bedeli tamamlanir tamamlanmaz idare vekaletiyle kendi adina ilgili

tasinmazlarin tapu devrini yapacadi,

- Isin devaminda sézlesmenin (3-b) ve (5.1) maddeleri kapsamindaki satin alma opsiyonunun kullanildigi
ve sozlesmedeki 6deme yikimlaligunin yerine getirilerek TOKIi'ye ait arsanin satin alindigi (arsanin ...
Ada ... Parsel numarasi ile tapu kitigunde kayith iken TOKIi tarafindan dzel imar uygulamasi yaptirilarak
parsel numarasinin 35 olarak degistigi, ayrica arsanin yliz 6lcimintn 1.481.477,74 m2'den 1.505.092,53
m2'ye ¢iktigi),

- Séz konusu arsanin satis islemine ait faturanin TOKi tarafindan 19.06.2013 tarihinde adi ortaklik adina
(sirketlerin hisseleri ve ticaret unvanlarn ayri ayri gosterilmeksizin) dizenlendigi, ancak arsanin
19.06.2013 tarihinde adi ortakhdi olusturan sirketler adina tapuda hisseleri oraninda tapuya tescil
edildigi,

- Arsa satisina iliskin faturanin adi ortaklik adina dizenlenmis olmasi nedeniyle arsanin adi ortaklk
aktifine alindigi, ancak arsaya iliskin olarak ortaklarca kendi muhasebe kayitlarina herhangi bir kayit

yapiimadigi,

- Tapuda ortaklar adina kayith bulunan arsanin sirketlerin aktifine alinmak istenildigi ve bu islemin ne

sekilde yapilmasi gerektigi hususunda gorus talep edildigi

anlasiimistir.
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I- VERGI USUL KANUNU VE KURUMLAR VERGISIi KANUNU YONUNDEN

213 sayili Vergi Usul Kanununun (3/B) maddesinde, "B) ispat: Vergilendirmede vergiyi doduran olay ve

bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir.

Vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti yemin hari¢c her tirli delille
ispatlanabilir. Su kadar ki, vergiyi doguran olayla ilgisi tabii ve acik bulunmayan sahit ifadesi ispatlama

vasitasi olarak kullanilamaz.

iktisadi, ticari ve teknik icaplara uymayan veya olayin ézelligine gére normal ve mutad olmayan bir

durumun iddia olunmasi halinde ispat kdilfeti bunu iddia eden tarafa aittir." hikimleri yer almaktadir.

Ayrica, mezklr Kanunun 227 nci maddesinde, bu Kanunda aksine hikim olmadikga, bu Kanuna gore
tutulan ve UclUncu sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi
oldugu hikme baglanmis olup, s6z konusu kayitlarin, esas itibariyla, mezklir Kanunun 229 ve miteakip
maddelerinde dizenlenen belgelerden herhangi biri ile tevsik edilmesi icap etmektedir. Bu kapsamda,
mezk(r Kanunun 229 uncu maddesinde fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda misterinin
borclandi§i meblagl goéstermek lzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan musteriye verilen

ticari vesika olarak tanimlanmistir.

Bunun yani sira, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinin birinci fikrasinda kurumlar
vergisinin, mukelleflerin bir hesap dénemi iginde elde ettikleri safi kurum kazanci Uzerinden
hesaplanacagi, ikinci fikrasinda ise, safi kurum kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanununun ticari

kazang hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagi hilkkme baglanmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinde, her tirll ticari ve sinai faaliyetlerden dogan
kazanglarin ticari kazang oldugu belirtiimis; 38 inci maddesinin birinci fikrasinda da, "Bilangco esasina
gore ticari kazang, tesebblisdeki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki

mtsbet farktir. Bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce:
1. isletmeye ilave olunan dederler bu farktan indirilir;
2. Isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur.

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiikimleri ile

bu kanunun 40 ve 41'inci maddeleri hikimlerine uyulur." hukimlerine yer verilmistir.

Ticari kazancin tespitinde "tahakkuk esasi ilkesi" ve "dénemsellik ilkesi" olmak Uzere iki ilke gecerlidir.
Tahakkuk esasi ilkesinde, gelir veya giderin miktar ve mahiyet itibariyle kesinlesmis olmasi yani geliri
veya gideri doguran islemin eksiksiz tekemmul etmesinin yani sira miktarinin ve islemden kaynaklanan
alacagin veya borcun édeme sartlarinin da belirlenmis olmasi gerekmektedir. Dénemsellik ilkesi ise bu

gelir veya giderin ilgili oldugu déneme intikalinin saglanmasidir.
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Ayrica, 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin (2.5.3) bélimUnde, "... Adi ortakliklar, kurumlar
vergisi mukellefi olmamalarina ragmen katma deger vergisi mikellefi olmalari nedeniyle ayri defter
tutabilmektedirler. Ortaklar ise dénem sonlarinda ortaya c¢ikan kar veya zarari, ortakliktaki hisseleri

oraninda paylasarak kendi hesaplarina dahil etmektedirler..." aciklamalarina yer verilmistir.

Diger taraftan, adi ortaklik sézlesmeleri, 6098 sayili Tirk Borglar Kanununun 620-645 inci maddelerinde
dlizenlenmis 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 miikellefinin, adi ortaklik kurmak
suretiyle faaliyet gostermeleri halinde, ortakliktan elde ettikleri karlar, hisseleri oraninda gercek kisilerin
ticari kazancina veya sirketlerin kurum kazancina dahil edilerek vergilendirilmektedir. Ancak, adi ortaklik
olarak faaliyette bulunulmasi halinde, adi ortakliklarin bagimsiz isletme birimleri olarak ayri stopaj ve
katma deger vergisi mukellefiyeti tesis edilmekte ve adi ortakliklarca defter tutma, belge dizenleme,
muhafaza ve ibraz gibi vergi 6devleri ile beyanname verme ve vergi 6deme gibi mukellefiyetleri

ortaklardan ayri olarak yerine getiriimektedir.

Ayrica, ayni Kanunun 620 ve miteakip maddeleri huktimlerine gére, 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 goére tescil edilmektedir. Diger bir ifade ile adi sirketin tlzel kisiligi
bulunmadigindan tasinmazi satin alan gercek veya tlzel kisilerin adlarn tapu kGtigune yazilarak pay
oranlari gosterilmeksizin, elbirligi halini olusturan neden "adi sirket" seklinde tapu katigine tescil
edilmektedir. Elbirligi halinde tescil hali, birlikte milkiyet hali degil, esasinda sirket adina tek mulkiyetin
tescil halidir. Ayrica, ortaklarin tasinmazdaki tasarruflari elbirligi mulkiyet hikdmlerine gore
yapilabilmekte olup, ortaklar paylarini ancak birbirlerine temlik edebilmekte Uclncu 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.

Bu baglamda, Vergi Usul Kanunu uygulamasinda, adi ortaklik tarafindan iktisap edilen tasinmazin tapu
siciline yukarida belirtilen sekilde tescil edilmesi ve ortaklarin isimlerine ayri ayri yer verilmesi suretiyle
faturanin ortaklik adina duzenlenmesi sartiyla, iktisap edilen tasinmazin ortaklk tarafindan
aktife/envantere alinmasi gerekmektedir. Adi ortaklik envanterinde kayith tasinmazin, adi ortaklik
envanterinden hisseleri oraninda ortaklara devredilmek Uzere cikarilmak istenilmesi halinde ise, s6z

konusu tasinmaz paylari icin ortaklar adina fatura dlizenlenmesi icap etmektedir.

Buna gore, dilekcenize gére adi ortaklik ile TOKI arasinda yapilan sézlesmenin (3/b) ve (5.1) maddeleri
kapsaminda arsa bedelini 6deyerek satin alma opsiyonunun adi ortakhk tarafindan kullaniimasi
sonucunda, faturasi TOKI tarafindan adi ortaklik adina diizenlenen ve sadece adi ortaklik aktifinde kayitli

oldugu belirtilen arsanin, adi ortaklik envanterinden hisseleri oraninda ortaklara devredilmek Uzere
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cikartilmasi, s6z konusu arsa paylari icin ortaklar adina fatura dizenlenmesi ile mimkin olup, bu
islemden dogan kazancin adi ortaklik biinyesinde tespit edilerek ortaklarin ortakliktaki hisseleri oraninda

kendi kazanclarina dahil edilmesi icap etmektedir.
Il- KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

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

teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

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

edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,

- (10/a) maddesinde, vergiyi doguran olayin mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya

hizmetin yapilmasi,

- (10/b) maddesinde, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin

diizenlenmesi aninda meydana gelecedi,

- (17/4-p) maddesinde, hazinece yapilan tasinmaz teslimi ve kiralamalar, irtifak hakki tesisi, kullanma
izni ve 6n izin verilmesi islemleri ile Toplu Konut idaresi Baskanliginca yapilan arsa ve arazi teslimlerinin

katma deger vergisinden istisna oldugu
hikme baglanmistir.

Ozelge talep formunuz ve ekinden séz konusu arsanin, sirketinizin ortagi oldugu ortaklik tarafindan, "...
ili, ... Proje Alanindaki ... insaati Arsa Satisi Karsihd Gelir Paylasimi isi"ne iliskin olarak TOKi ile yapiimis
olan sézlesme cercevesinde iktisap edildigi ve TOKi tarafindan mezk(r Kanunun (17/4-p) maddesi
kapsaminda adi ortaklik adina diizenlenen faturaya istinaden, tapu kayitlarinda adi ortakhdi olusturan

ortaklar adina kayitli oldugu anlasiimistir.

Buna gore, adi ortaklik tarafindan satin alinan ve bu nedenle adi ortakhdin aktifinde yer almasi gereken
arsanin, adi ortakhgr olusturan sirketlere teslimi genel hikimler cercevesinde katma deger vergisine
tabidir. S6z konusu arsanin tapuda adi ortakhdi olusturan sirketler Gzerine kayitli olmasinin bu duruma bir

etkisi bulunmamaktadir.

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

(**) inceleme, yargl 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 Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026

Sayfa6/6



