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AYNI SERMAYE OLARAK KONULAN TASINMAZIN
VERGILENDIRILMESI

Serkan SUNMEZ*

(074
Gergek kisiler ve/veya sermaye sirketlerinin aktifinde kayith taginmazlarin
Tiirk Ticaret Kanunu kapsaminda ayni sermaye olarak koyulmasi hali hazirda

sik¢a yapilan ve zaman/maliyet acisindan kolay oldugu genel kabul edilmis
bir uygulamadir.

Ayn1 zamanda ayni sermaye uygulamasi ile isletmeler sermaye yapilarini
daha hizli ve nakit varlik kullanmadan pozitif yonde yapilandirmaktadir. Bu
islem yapilirken genelde gézlemlenen islemin tapu harci yoniiyle degerlendi-
rildigi ancak diger vergi kanunlar1 kapsaminda herhangi bir vergi riski bulu-
nup bulunulmadigi g6z ardi edilmektedir.

Sermaye sirket/sirketlerine ayni sermaye olarak konulan taginmazin aktife
kay1tli degerinin iizerinde ayni sermaye olarak konulmasi durumunda nasil bir
vergi riski olustugu bu makalemizin konusunu olusturmaktadir.

1. GIRIS
Sirket sahiplerinin/ortaklarinin sahsi veya mevcut sermaye sirketlerin ken-

di aktiflerinde kayith taginmazlarini, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu kapsa-
minda ayni sermaye olarak koymalari miimkiindiir.

Gayrimenkuliin ayni sermaye olarak konulmasi durumunda vergi kanunla-
r1 agisindan nasil bir vergilendirme riskleri olustugu ve bu risklerin yasal mev-
zuat agisindan durumu, Gelir Idaresi Bagkanliginca verilmis cesitli 6zelgeler
ile son zamanlarda bu konuda verilmis olan danistay kararlar1 ¢cercevesinde
genel degerlendirme yapilacaktir.
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2. TURK TICARET KANUNU ACISINDAN SERMAYE

Tiirk Ticaret Kanunu’nun (TTK) Ikinci kitap Ticaret Sirketleri boliimiinde
sirket tiirleri sayilmustir. {lgili madde gére kollektif ile komandit sirket sahis;
anonim, limited ve sermayesi paylara boliinmiis komandit girket sermaye sir-
keti say1lmaktadir.

TTK, olarak her ortagin sirket sdzlesmesine uygun olarak taahhiit etti-
gi sermayeden dolay: sirkete karst bor¢lu oldugunu genel bir hiikiim olarak
benimsemistir. Genel olarak benimsenen bu hiikme istinaden yine TTK’nin
“Sermaye Koyma Borcu” baslig1 altinda diizenlenen 127.maddesinde hangi
varliklarin sermaye olarak konulabilecegini siralamistir.

Kanunda aksine hiikiim olmadikga ticaret sirketlerine sermaye olarak;
a) Para, alacak, kiymetli evrak ve sermaye sirketlerine ait paylar,

b) Fikrl miilkiyet haklari,

¢) Tasmuirlar ve her ¢esit tasinmaz,

d) Tasinir ve tasinmazlarin faydalanma ve kullanma haklari,

e) Kisisel emek,

f) Ticari itibar,

g) Ticari isletmeler,

h) Hakli olarak kullanilan devredilebilir elektronik ortamlar, alanlar, adlar
ve isaretler gibi degerler,

1) Maden ruhsatnameleri ve bunun gibi ekonomik degeri olan diger haklar,
J) Devrolunabilen ve nakden degerlendirilebilen her tiirlii deger,
Konabilir.

Ulkemizde en ¢ok sermaye koyma borcu nakit para, alacak, kiymetli evrak
ile tasinir taginmaz varliklar ile 6denmektedir.

TTK 343.maddesine gore ayni sermaye olarak konulan taginmazin dege-
rinin, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinde ata-
nacak bilirkisi tarafindan deger tespitinin yapilmasin kural olarak koymus-
tur. Ayrica maddede bilirkisi tarafindan yapilan deger tespitinin mahkemece
onaylanmas1 durumunda yapilan deger tespitinin kesin olacag: seklindedir.
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Dolaysiyla ayni sermaye olarak konulan tasinmazin ayni sermaye degeri
mahkeme tarafindan atanan bilirkisi tarafindan yapilan deger iizerine belir-
lenmektedir. Diger bir degisle, tasinmazin satin alinma bedeli ve/veya aktifte
kayith degeri ayni sermaye tutari olarak dikkate alinmamaktadir. Mahkemece
onaylanan taginmaza ait deger ile satin alma ve/veya aktife kayitli deger ara-
sinda olusacak olumlu deger farki gercek kisiler ve/veya sermaye sirketleri
acisindan vergi riskleri dogurmaktadir.

Sermaye sirketine ayni sermaye olarak konulan tasinmazin TTK agisindan
herhangi bir sorun teskil etmez iken, ayni sermaye olarak konulan taginmazin
sahibi acisindan vergi riskleri dogurmaktadir. Bu vergi riskleri ise sermaye
borcunu 6deyen tarafin hukuki durumuna gore; Gelir Vergisi, Kurumlar Ver-
gisi ve Katma Deger Vergisi yoniiyle ortaya ¢ikmaktadir.

3. GELIR VERGISI KANUNU ACISINDAN AYNI SERMAYE

Gergek kisi tarafindan ilk defa kurulacak veya kurulmus olmakla birlikte
sermaye artirimi yapilacak sirketlerde, adina kayith tasinmazi ayni sermaye
olarak koymak istemesi durumunda, tasinmazi sermaye sirketine koyan ger-
¢ek kisinin gelir vergi yoniiyle hukuki statiisii 6nem arz etmektedir. Gergek
kisinin vergi yoniiyle hukuki statiisii ticari faaliyet kapsaminda degil ise bu
durumda deger artis kazanci yoniiyle degerlendirme yapilmalidir.

3.1 Ticari Kazan¢ A¢isindan Ayni Sermaye

Gelir Vergisi Kanunu’nun (GVK) 37. maddesi ticari kazancin tanimini
yapmaktadir. Her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclar ticari
kazang olarak tarif etmistir. Yine ayn: maddenin dordiincii boliimiinde; Gay-
rimenkullerin alim, satim ve insa igleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu is-
lerinin elde ettigi kazancta ticari kazang sayilmistir.

Burada dikkat edilmesi gereken diger bir husus ise; maliye idaresince gay-
rimenkul alim-satim ve insa faaliyetinin ticari kazang¢ kapsamina girip girme-
diginin belirlenmesinde yapilan gayrimenkul alim-satim veya devir islemi-
nin “ticari bir organizasyon” igerisinde yapilip yapilmadiginin tespitidir. Bu
tespitle beraber ayrica gayrimenkullerin iktisap edildikten sonra ayni kisiye
farkl: tarihlerde veya farkl kigilere ayni tarihte veya birbirini izleyen tarihler-
de satis yapilmasi durumunu gayrimenkul alim-satim faaliyeti ile ugrastigin
kabul ederek elde edilen kazanci ticari kazang olarak degerlendirmektedir.
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Konu ile ilgili Istanbul Vergi Dairesi Bagkanlig1 tarafindan verilmis olan
24.04.2024 tarih 62030549-120[Miik.80-2013/1069]-1168 sayili 6zelgesinin
Ozetinde;

Gergek kisi adina kayith tasinmazlarini ayni tarihte birden fazla A.S. ser-
maye artirrminda kullanilmak {izere “ayni sermaye” koyulmasi durumunda
yapilan iglemin vergisel agidan durumunu sormasi tizerine; “Diger taraftan,
bahse konu gayrimenkullerin aymi kisiye farkli tarihlerde veya farkli kisi ve
tiizel kisilere ayni tarihte ya da birbirini izleyen yillarda satilmast durumunda
ise yapilan satiglar devamli olarak gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasidigi-
na karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanunu’nun
37’nci maddesi cercevesinde ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerek-
mektedir.” seklinde cevap verilmistir.

Bu durumda gergek kisinin gayrimenkul varligini sermaye sirketine ayni
sermaye olarak koymasi durumunda, Gelir Vergisinin Ticari Kazang yoniiyle
statiisiinii belirlemesi yerinde olacaktir.

3.2 Deger Artis Kazanci Acisindan Ayni Sermaye

Gelir Vergisi Kanunu’nun Miikerrer 80. maddesinde “elden ¢cikarma” deyi-
minin tanimi yapilmigstir. Bu tanima gére miikerrer 80. maddesinde yazili mal
ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi,
takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye ola-
rak konulmasim elden ¢ikarma olarak kabul edilmistir.

Bu durumda bir gercek kisi adina kayitli bir tasinmazin ticaret sirketine
ayni sermaye olarak konulmasi durumunda deger artis kazanci agisindan sart-
larin saglanip saglanmadigin belirlenmesi yerinde olacaktir.

Konu ile ilgili Bursa Vergi Dairesi Bagkanlig1 tarafindan verilmis olan
29.05 2017 tarih 7192610-120[GV-17-7]-27135 sayil1 6zelgesinin 6zetinde;

Gercek kisi adma kayith iki kath taginmazin (zeytinlik deposu ve zeytin-
lik) ...A.S. i¢in yapilan sermaye artiginda ayni sermaye olarak konulmasi du-
rumunda “deger artis kazanc1” olugup olusmamasi sorulmasi iizerine, “Yuka-
ridaki hiikiim ve aciklamalara gore, tapuda adiniza kayitli iki adet iki katl
betonarme zeytin deposu ve tarlanin cins tahsisi yapilarak “iki adet iki katli
betonarme zeytin deposu ve zeytinlik” olarak adiniza tescil edildigi tarihin
(26/09/2014) iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekmekte olup, sz konusu
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tasitnmazin iktisap tarihinden itibaren 5 yil icinde ... AS’ye ayni sermaye
olarak konulmast nedeniyle elde edilecek kazancin deger artis kazanci olarak
vergilendirilmesi gerekmektedir.” seklinde cevap verilmistir.

Konu ile ilgili izmir Vergi Dairesi Bagkanlig1 tarafindan verilmis olan
15.05.2014 tarih ve 84098128-120.07.01[Miik.80-2012/2]-201 sayil1 dzelge-
sinin Ozetinde;

Gercek kisi adina kayitli tasinmazin Ltd.Sti’ne ayni sermaye olarak ko-
nulmast durumunda “deger artis kazanci” olusup olugmayacagi sorulmasi
lizerine; “Buna gore, 2003 yilinda fiili kullanim hakk: adiniza tahsis edilen
gayrimenkuliin iktisap tarihinin de 2003 yili olarak kabul edilmesi gerekmek-
tedir. Amilan gayrimenkuliin bu gekilde belirlenen iktisap tarihinden itibaren
193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Miikerrer 80 inci maddesinde belirtilen
siire gectikten sonra ortagi oldugunuz ... Kimya San. ve Dig Tic. Ltd.Sti>ne
19.07.2012 tarihinde devredilerek elden ¢ikarilmasindan dogan gelir deger
artis kazanci yoniinden vergilendirilmeyecektir.” seklinde cevap verilmistir.

Yukaridaki her iki 6zelge agisindan 6ncelik yapilan islemin ticari kazang
kapsaminda olup olmadig1 degerlendirilmis ve islem ticari kazan¢ kapsamin-
da olmadig1 belirlendikten sonra deger artis kazanci kapsaminda sartlarin var-
1181 kontrol edilmistir. Ayrica deger artis kazancinin hesaplanmasi durumunda
miikerrer 81. madde kapsaminda gergek kisinin tasinmazi iktisap ettigi tarih-
ten itibaren VUK kapsaminda endeksleme yapmasi miimkiindiir.

4. KURUMLAR VERGISi KANUNU ACISINDAN AYNi SERMAYE

Bir sermaye sirketinin aktifinde kayitli olan taginmazini, yeni kurulacak
sermaye sirketine veya kurulmus olmakla beraber sermaye artimi yapan ser-
maye sirketine ayni sermaye olarak koymas: miimkiindiir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun (KVK) “Safi Kurum Kazanc1”
baslig1 maddesinde (6.madde) maddesinde, kurumlar vergisinin, miikellefle-
rin bir hesap donemi iginde elde ettikleri safi kurum kazanci {izerinden hesap-
lanacagi, safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari
kazang hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagi; 1 inci maddesinin ikinci fik-
rasinda ise kurum kazancinin gelir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarin-
dan olustugu hiikiim altina alinmistir.
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KVK’nin safi kurum kazanci tanimina gore, ayni sermaye olarak taginmazi
koyan sermaye sirketinin yapmis oldugu bu islem gelir vergisi kanunu baki-
minda “elden ¢ikarma” kabul edilmekte ve ticari kazang olarak degerlendiril-
mekte ve kurumlar vergisine tabi olmaktadir.

KVK’nin “Istisnalar” baslig1 (5.madde) maddesinde, tasinmazlar ile ilgili
istisna maddesi bulunmakla beraber, ayni sermaye olarak koyulan tasinmazin
“satig” faaliyeti kapsaminda olmadigindan istisnadan faydalanmasi miimkiin
degildir. Ayrica 1 seri nolu Kurumlar Vergisi Genel Tebligin “5.6.2.4.1. Ta-
sinmazlar ile istirak hisselerinin para karsilig1 olmaksizin devir ve temliki,
trampas1 ve kamulastirilmas1” baglikli boliimiinde; “Istisna uygulanabilmesi
icin taginmazlar ile istirak hisselerinin;

* Satilmas1 ve bu islemden bir kazang elde edilmesi,

* Satan kurumun mali yapisinda bir iyilesmenin olmasi,

Temel ilkelerini benimsemekle beraber ayrica s6z konusu aktif kalemlerin
para karsilig1 olmaksizin devir ve temliki, trampasi gibi islemler istisna kap-
samina olmadigini belirtmistir.

Konu ile ilgili Denizli Vergi Dairesi Bagkanlig1 tarafindan verilmis olan
13.03.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.20.15.01-31-MUK-2010-78-205 sayili
Ozelgesinin 6zetinde; Sirket aktifinde kayitl olan bir gayrimenkuliin baska bir
sirkete ayni sermaye olarak koyulmasi durumunda kurumlar vergisi yoniiyle
kazang veya istisna kapsaminda olup olmadig1 sorulmasi lizerine; “Buna gore,
sirketinize ait tasinmazin bagska bir girkete ayni sermaye olarak konulmasi ig-
lemi Gelir Vergisi Kanununa gore “elden citkarma” niteliginde oldugundan,
rayi¢ deger ile maliyet bedeli arasindaki olumlu farkin kurum kazancinin tes-
pitinde dikkate alinmasi gerekmektedir. Diger yandan, bahse konu igslem ku-
rumun mali yapisini iyilestirmeye yonelik bir iglem olmadigindan, elde edilen
kazancin tasinmaz satis kazanci istisnast kapsaminda degerlendirilmesi de
miimkiin bulunmamaktadir.” seklinde cevap verilmistir.

5. KATMA VERGISI KANUNU ACISINDAN AYNi SERMAYE

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanunu’nun 1/1.maddesinde; ti-
cari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde Tiirkiye’de
yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ’ye tabi oldugu hilkkme baglanmuigtir.
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KDV Kanunu’nun “Teslim” baglikli ikinci maddesinde trampa isleminin
iki ayr1 teslim oldugu agiklanmig ve her bir teslimin ayr1 ayr1 vergilendirmesi
gerektigi ifade edilmistir.

KDV Kanunu’nun bu yukaridaki iki maddeye gore bir sermaye sirketinin
aktifinde kayitli tasinmazin yeni kurulacak veya kurulmus bagka bir sermaye
sirketine “ayni sermaye” olarak konulmasi tasinmaz teslimi, bu ayni sermaye
karsiliginda edinmis oldugu islem ise hisse senedi veya istirak hissesi teslimi
olarak iki ayr1 islem olarak degerlendirilmektedir.

Ayni sermaye olarak konulan taginmaz, sermaye sirketinin bu taginmazi
edinim amaci, tasinmaz ticareti ile ugrasip ugrasmadigina gére KDV Kanu-
nu’'nun 17/4-r maddesine kapsaminda degerlendirilmelidir.

Iki y1l aktifte bulunmak kosulu ile ve yapilan son yasal diizenlemelerde
dikkate alindiginda;

* 15 Temmuz 2023 tarihinden 6nce aktifte bulunan ve iki yil aktifte kal-
mis taginmazin ayni sermaye olarak konulmast durumunda KDV’den
istisna olacaktir.

* 15 Temmuz 2023 tarihinden sonra aktifte bulunan tasinmazin ayni ser-
maye olarak konulmasi durumunda KDV ne tabi olacaktir.

Konu ile ilgili Denizli Vergi Dairesi Bagkanlig1 tarafindan verilmis olan
13.03.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.20.15.01-31-MUK-2010-78-205 sayil
ozelgesinin dzetinde; Sirket aktifinde kayitli olan bir gayrimenkuliin bagka bir
sirkete ayni sermaye olarak koyulmas: durumunda kurumlar vergisi yoniiy-
le kazang veya istisna kapsaminda olup olmadigi sorulmasi iizerine; “Buna
gore, ticari amaclarla aktifte bulundurmamak kaydiyla sirketiniz aktifinde en
az iki tam yul siireyle bulunan so6z konusu gayrimenkuliin bir baska sirkete or-
tak olmak amaciyla ayni sermaye olarak konulmak suretiyle teslimi KDV den
istisna tutulacaktir.” seklinde cevap verilmisgtir.

Ayrica sermaye sirketinin aktifinde kayitli olup iki y1l gegmeden bagka bir
sermaye sirketine ayni sermaye olarak konulan taginmaz ile ilgili yapilan bir
vergi incelemesinde KDV agisindan aranan iki y1l sartinin saglanmadan ayni
sermaye olarak konulmas: durumunda yapilan KDV tarhiyati davaci tarafin-
dan yargiya taginmig ve Danistay Dordiincii Dairesinin 29/12/2021 tarih ve
E:2021/1085, K:2021/11296 sayili kararinda; “3065 sayili Kanun’un 3. mad-
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desinde de vergiye tabi mallarin her ne suretle olursa olsun, vergiye tabi is-
lemler disindaki amaclarla igletmeden cekilmesi teslim sayilan hallerden biri
olarak sayildigr, Davaci sirket 2012 yilinda satin aldigi tasinmazi, Mahkemece
belirlenen deger iizerinden yine kendisinin kurucu ortagi oldugu sirkete 2013
yilinda ayni sermaye olarak koymast islemi bir mal teslimi niteligindedir. Zira
yapilan iglemle malik sermaye olarak konulan malin tasarruf hakkini sermaye
konulan sirkete devretmistir. Yapilan islem mahiyet acisindan mal satisindan
farkli olmadigindan islemin katma deger vergisine tabi oldugu aciktir.” sek-
linde karar vererek ilgili islemin KDV agisindan idare tarafindan yapilan tar-
hiyati onaylamigtir. Ayrica ilgili kadar Danigtay Vergi Dava Daireleri (VDDK,
E:2022/1548, K:2024/464, 15/5/2024) tasinmig ve VDDK kararinda Danistay
dordiincii dairesinin karari ile ayni1 yonde karar vermistir.

6. SONUC

TTK kapsaminda sermaye sirketine ayni sermaye olarak konulan tasin-
mazin ticari bir igletme veya sermaye sirketinin aktifinde kayitli olmast du-
rumunda; Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi ve Katma Deger Vergisi acisindan
farkli vergilendirme ile kars1 karstya kalinmasi kuvvetle muhtemeldir.

Gergek kigilerin ve/veya sermaye sirketlerinin aktifinde kayitli olan tagin-
mazin ayni sermaye olarak konulmasi islemi mevcut TTK kapsaminda ve ko-
lay ve maliyetsiz olarak goriilityor olmasina karsin vergi diizenlemeleri kap-
saminda ciddi vergi riski yarattigini unutulmamalidir.
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