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Ozet

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde kurumlarin en az iki tam yil
stireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlarinin satisindan dogan kazanglarmin %50’lik kisminin,
kurumlar vergisinden miistesna oldugu belirtilmisti. Ozellikle kurumlar agisindan oldukca
o6nem arz eden bu istisna, 7456 sayili Kanun® ile kaldirilmistir. Ancak 7456 sayili Kanunun 22.
maddesi ile Kurumlar Vergisi Kanunu’na eklenen gegici 16. maddede, 15 Temmuz 2023’ten
once kurumlarin aktifinde yer alan taginmazlar bakimindan, tasinmaz satis kazanci istisnasinin
%25 olarak uygulanmasina devam edecegi hiikiim altina alinmigtir. Tasinmaz satis kazanci
istisnasinin 15.07.2023 tarihinden 6nce kurum aktifine kaydedilen tasinmazlar bakimindan
uygulanabilecek olmasi, yiiksek enflasyon nedeniyle ortaya ¢ikan fiktif karlara maruz kalmak
istemeyen kurumlar bakimindan istisnanin dneminin korunmasina sebep olmustur. Bu nedenle
bu calismada Oncelikle taginmaz satis kazanci istisnast hakkinda bilgi verilecek ve anilan
istisnaya iliskin vergi idaresinin uygulamasi vergi idaresinin 6zelgeleri géz onlinde tutularak
incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Kurumlar vergisi, istisna, tasinmaz, trampa, hasilat paylasimli insaat
sozlesmesi.

Abstract

Article 5/1-e of the Corporate Tax Law No. 5520 stipulated that 50% of the gains arising from the
sale of immovable properties held in assets for at least two full years are exempt from corporate
tax. This exception, which is particularly important for corporations, was abolished by Law No.
7456. However, in the Provisional Article 16 added to the Corporate Tax Law by Article 22 of
Law No. 7456, it is stipulated that in the sale of immovable properties included in the assets
of the corporations before July 15, 2023, the immovable gain exemption will continue to be
applied as 25%. The fact that the immovable property sales gain exemption can be applied for
immovable properties recorded in the assets of the corporation before 15.07.2023 has caused the
exemption to maintain its importance for corporations that do not want to be exposed to fictitious
profits arising from high inflation. For this reason, in this study, firstly, information will be given
about the immovable property sales gain exemption and the practice of the tax administration
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regarding the aforementioned exemption will be examined by taking into consideration of the
tax administration’s special instructions.

Keywords: Corporate tax, exemption, immovable property, barter, revenue sharing construction
contract.

GIRIS

“Kamusal gereksinmelerin karsilanmasi amaciyla ozel kesimden kamu ke-
simine hukuksal zor altinda, karsiliksiz ve kesin olarak yapilan parasal bir
aktarim™ olarak tanimlanabilecek verginin asli ve oOncelikli amaci, kamu
harcamalarini finanse etmektir. Ancak miidahaleci devlet anlayisiyla birlikte
makroekonomik istikrarin saglanmasi, gelir dagilimindaki esitsizligin oniine
gecilmesi ve bitylime ve kalkinmanin saglanmasi gibi hedefler de vergilemenin
ve vergi politikasinin dncelikleri arasina girmistir.? Bu kapsamda giiniimiizde
bir¢ok iilke, 6zel kesim yatirimlarini tesvik ederek kalkinma ve biiylimeyi sag-
lamak ve ayn1 zamanda bdlgesel ve sektorel gelismislik farkliliklarini minimi-
ze etmek i¢in vergileri bir ara¢ olarak kullanmaktadir.

Ozellikle iktisadi etkinlik ve verimlilik bakimindan 6zel kesimin kamu ke-
simine gore ¢ok daha etkin oldugu gerceginin farkinda olan iilkeler, vergileri
0zel kesim yatirimlarinin 6zendirilmesinde bir ara¢ olarak kullanmis ve bu
durum datesvik edici vergi politikalarinin 6nemini ve vergisel tesvik araglarinin
kullanimint artirmistir. Genellikle gelismekte olan iilkeler tarafindan kalkinma
icin 6nemli bir dis finansman kaynagini temsil eden yabanci yatirimlari tilkeye
cekmek i¢in de kullanilan vergi tegvikleri,*vergi tatili, yatirim indirimi, amor-
tisman rejimi seklinde olabilecegi gibi vergi harcamalarmin 6nemli bir boli-
miinii olusturan muafiyet ve istisna seklinde de olabilmektedir. Nitekim 5520
sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun “Miikellefiyet” kisminin ve “Muafiyet ve
Istisnalar” baslikli ikinci boliimiinde kurumlar vergisi miikellefleri i¢in olduk-
¢a onem arz eden muafiyet ve istisnalara yer verilerek bir¢ok kurum ve kurum
kazanci, Kanun’da belirlenmis kosul ve sinirlarla kurumlar vergisi kapsamina
dahil edilmemistir.

Kurumlar vergisi kapsaminda istisna edilen kazanglar, Kurumlar Vergisi Ka-
nunu’nun 5. maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu bu istisnalardan biri de
anilan Kanun’un 5/1-e maddesinde yer alan ve kurumlarin en az iki y1l siire ile
aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satisindan dogan kazanglarmin %50’lik kis-
minr kurumlar vergisinden istisna eden taginmaz satis kazanci istisnastydi. S6z

2 Selim Kaneti, Vergi Hukuku, (1. Basi, Ozdem Kardesler, 1986/1987) 4.

3 Hiiseyin Sen ve Isa Sagbas, Vergi Teorisi ve Politikast (4. Bas1, Barig Arikan 2020) 393.

4 ibid 405.

> OECD, Tax Incentives and the Global Minumum Corporate Tax, (1. Basi, OECD 2022) 11.

¢ Kurumlar vergisi miikelleflerine yonelik muafiyet ve istisnalara, 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu disinda diger birgok kanunda da yer verilmistir.

7 05.12.2017 yilindan 6nce yapilan taginmaz satislarinin %75’lik kismi kurumlar vergisinden
istisna edilmistir.
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konusu bu istisna, 7456 sayil1 6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin
Yol A¢tig1 Ekonomik Kayiplarm Telafisi Igin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi Thdasi
ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun ile kaldirilmigtir. Ancak 7456 sayili 6/2/2023 Ta-
rihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol Agtig1 Ekonomik Kayiplarin Telafisi
I¢in Ek Motorlu Tasitlar Vergisi ihdast ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 22. madde-
si ile Kurumlar Vergisi Kanunu’na eklenen gecici 16. maddede, 15.07.2023 ta-
rihinden 6nce kurumlarin aktifinde yer alan tasinmazlarin satig1 durumunda s6z
konusu taginmaz satis kazanci istisnasinin %25 olarak devam edecegi hiikiim
altina alinmistir. Bu baglamda 15.07.2023 tarihinden 6nce kurumlarin aktifine
kaydedilen taginmazlar bakimindan tasinmaz satis kazanci istisnasi uygulanma-
ya devam edecek ancak istisna oran1 % 25 olarak uygulanacaktir.®

I. TASINMAZ SATIS KAZANCI iSTISNASININ AMACI

5520 sayil1 Kurumlar Vergisi Kanunu’nun gerek¢esinde tasinmaz satis ka-
zanci istisnasinin amaci, “kurumlarin bagl degerlerinin ekonomik faaliyet-
lerde daha etkin bir sekilde kullaniimasina olanak saglanmasi ve kurumlarin
mali biinyelerinin gii¢lendirilmesi” seklinde belirtilmistir. Mezk{ir istisnaya
yer veren 5/1-e maddesinde ise taginmaz satis kazanci istisnasinin uygulan-
mast kapsaminda bdyle bir amacin gergeklesmesi bir kosul olarak 6ngoriilme-
mistir. Ancak 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Tebligi’nin 5.6.2.4.1. boliimiinde,
gerekcede yer alan agiklama esas alinarak istisnadan yararlanilabilmesi igin
satig isleminden bir kazang elde edilerek satis1 yapan kurumun mali yapisinda
bir iyilesmenin olmas1 gerektigi belirtilmistir. Bu nedenle vergi idaresi, aktifte
kayith taginmazlarin para karsiligi olmaksizin devir ve temliki ile trampa gibi
islemlerin istisna kapsaminda olmadigini belirtmektedir.

“...Ozelge talep formunuz ekinde yer alan faturalarin incelenmesinden,
sirketinizce satin alinan otobiislerin 06.02.2018 tarihli ve 23.02.2018
tarihli faturalarla sirketinize fatura edildigi; tarla vasifli tasinmazlarin da
30.03.2018 tarihinde sirketinizce ..." ye fatura edildigi anlasilmistir. Buna
gore, esas faaliyeti tasimacilik olan sirketinizin tarla vasifli tasinmazlart
otobiis niteligindeki tasitlarla trampa etmesinden dogan kazancin anilan
Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde yer alan istisnaya
konu edilmesi miimkiin degildir.”

S6z konusu bu yaklasimin haksiz oldugunu diisiinmekteyiz. Soyle ki;
Anayasa’nin 73. maddesinde diizenlenen vergilerin yasallig1 ilkesi, temel hak

&  Calismanin bundan sonraki kisminda, 5520 say1li Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesine

yapilan atiflar, anilan diizenlemenin 7456 sayili Kanun ile degistirilmeden onceki sekline
yapilacaktir.

° Antalya Vergi Dairesi Baskanlhigmm 12.08.2020 tarih ve 49327596-125.05[KVK.2019.
0Z.36]-E.124405 sayil 6zelgesi.

Yil: 14, Sayi: 56 (Ekim 2023)

265



266

15.07.2023 Tarihinden Once Kurum Aktifine Kaydedilen Taginmazlarin Satisindan
Elde Edilecek Kazanglar Bakimindan Taginmaz Satis Kazanci Istisnasi

Dr: Ogr: Uyesi Kader Melis TOPCU
i

ve Ozgiirliklerin smirlandirilmasina iligkin genel ilkeleri diizenleyen Anaya-
sa’nin 13. maddesi ve miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin bir kanuna da-
yanmasini zorunluluk olarak dngdren Anayasa’nin 35. maddesi, kanun disinda
herhangi bir diizenleyici islem ile getirilen sinirlamalari, kamu yarar1 bulunsa
bile Anayasa’ya aykiri kilmaktadir.

Ayrica, yiiriitmenin klasik diizenleme yetkisi, idavenin yasalligi ilkesi icerisinde
smirl ve tamamlayici bir yetki durumundadwr. Anayasa’da belirtilen kimi ayrik
durumlar diginda yasalarla diizenlenmemis bir alanda yiiriitmenin oznel hakla-
r1 etkileyen bir kural koyma yetkisi bulunmamaktadir* Bu baglamda idarenin,
miilkiyet hakkina yonelik bir miidahale niteligi tastyan vergisel alanda teblig ile
diizenleme yapma yetkisi, ancak temel esaslar, ilkeler ve genel ¢cerceve kanunla
belirlendikten ve kanunla yetkilendirme yapildiktan sonra uzmanlik ve idare tekni-
gine iligkin konularin belirlenmesi ile sinirli** olup; bu yetki, ilgili kanun madde-
sinin uygulanmastyla ilgili usul ve yontemlerin belirlenmesine ve 6zellikle vergi
kay1p ve kacagini engellemeye yoneliktir. Bu nedenle s6z konusu bu yetki, idareye
vergi yasalarim salma, gerceklestirme, muafiyet, istisna, indirim ve oranlara ilis-
kin hiikiimlerimde herhangi bir degisiklik yapma yetkisini vermemektedir.??

[lgili kanun maddesinin gerekcesinde anilan agiklamanin bulunmasi da yii-
rliitmenin s6z konusu diizenlemesinin Anayasa’ya aykiriligimi ortadan kaldir-
mamaktadir. Zira bir kanun maddesi yorumlanirken yasa koyucunun yasanin
iradesinin yapildig1 andaki iradesinin ve amacinin arastirilmasi bir tarihi yo-
rum yontemi olup, bu yoruma kanun maddesinin lafzindan bir anlam ¢ikartila-
mayan veya ¢ikartilan anlamin kuskuya ve duraksamaya yol a¢tigi durumlarda
basvurulabilmektedir.®* Bu baglamda yasanin gerekgesini esas alarak bir kanun
maddesinin kapsamini daraltmak miimkiin degildir.

Onemle belirtelim ki yiiriitmenin s6z konusu bu diizenlemesi, devir ve
trampanin satig hilkmiinde oldugunu diizenleyen 213 sayil1 Vergi Usul Kanu-
nu’nun 328. maddesiyle ve “elden ¢ikarma” deyiminin trampay1 da kapsadigi-
n1 belirten 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun “Deger Artisi Kazancr” baglikli
mikerrer 80. maddesiyle de ¢elismektedir.*

1 Anayasa Mahkemesi, 1991/37, 15.10.1991.
1 Anayasa Mahkemesi, 2014/13518, 26.10.2017.
12 Anayasa Mahkemesi, 1990/29, 15.10.1991.

3 Mualla Oncel, Ahmet Kumrulu, Nami Cagan ve Cenker Goker, Vergi Hukuku (29. Basi, Turhan
2020) 27.

1 Elden ¢ikarma kapsaminda gayrimenkullerin trampa yoluyla devri de yer aldigindan, idare, trampa
yoluyla yapilan satislarda Gelir Vergisi Kanunu’nun deger artis kazancina iligkin hiikiimlerin
uygulanmasi gerektigini belirtmektedir. Bkz. Istanbul Vergi Dairesi Baskanliginin 19.08.2011
tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK miik.80-1351 say1li 6zelgesi.
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A. KAT KARSILIGI ARSA DEVRi SOZLESMESI iLE YAPILAN
SATISLARDA TASINMAZ  SATIS KAZANCI iSTiSNASININ
UYGULANABILIRLIGi

1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 5.6.2.4.1 boliimiinde kat
karsilig1 arsa devri, trampa islemine 6rnek olarak gdsterilmis ve bu gibi du-
rumlarda taginmaz satis kazanci istisnasinin uygulanmayacagi belirtilmistir.
S6z konusu bu diizenleme dogrultusunda vergi idaresi de kat karsilig1 arsa dev-
11 sozlesmeleri kapsaminda yapilan islemleri, hatali bir yaklagimla bir tram-
pa islemi olarak nitelendirmekte ve bu nedenle istisnanin uygulanmayacagini
belirtmektedir.

“... kat karsiligi yapmis oldugunuz arsa devri bir mal veya hakkin baska
bir mal veya hak ile degistirilmesini ifade eden trampa islemi sayildigindan
50z konusu istisna hiikmiinden yararlaniimas1 miimkiin bulunmamaktadir.

“...Yukaridaki hiikiim ve aciklamalara gére, kooperatifinizin aktifinde kayith
arsamin “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi Kat Karsihigi Insaat Soz-
lesmesi’ne istinaden bir insaat firmasina devri, trampa (bir malin baska bir mal-
la degisimi) mahiyetinde oldugundan, bu islemin Kurumlar Vergisi Kanununun
5/1-e maddesinde yer alan kurumlar vergisi istisnasi kapsaminda degerlendiril-
mesi miimkiin bulunmamaktadir. Dolayisiyla, bahse konu tasinmaz devri sonucu
olusan kazancin kooperatifinizin kurum kazancuun tespitinde dikkate alinmasi
gerekmektedir.”*

Oysaki; mal degisim(trampa) sézlesmelerinde, bir mal baska bir mal ile
degistirilirken taraflar arasinda mallarin miibadelesi gerekli ve yeterli olup
degisime konu mallarin niteliginde herhangi bir degisiklik olmamaktadir; kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde ise arsa sahibinin arsasi tizerindeki miilkiyeti
kisisel olmaktan ¢ikmakta ve miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore arsa pay1
oraninda diger kat malikleri ile paydag durumuna gelmektedir.” Bu baglam-
da “bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasin miiteahhide vermesi, hukuki
agidan bir¢ok islemi igeren ve arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin de uygulanmasini gerektiren tamamen kendi-
ne ozgii(sui generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirilebilir.”*®

S6z konusu bu agiklamalardan da anlasilacagi {izere idarenin kat karsiligi
arsa devri sozlesmelerinin bir trampa sdzlesmesi oldugu gerekgesine dayana-
rak elde edilen kazanci istisna kapsaminda gérmeyen yaklasiminin hatali oldu-
gunu belirtmemiz gerekmektedir.

> Gaziantep Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 04.10.2013 tarih ve 16700543-125-57 sayili zelgesi.

% istanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 09.05.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.19.02-019.01-1578
sayili 6zelgesi.

Y7 Danigtay 4 D, 2017/ 3387, 27.02.2020.
¥ Danistay 4 D, 2017/3387, 27.02.2020.
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B. TASINMAZIN BORC KARSILIGI VEYA KAMULASTIRMA YOLU
iLE DEVREDILDiIGi DURUMLARDA TASINMAZ SATIS KAZANCI
ISTISNASININ UYGULANABILIRLIGI

1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Tebligi’nin 5.6.2.4.1. boliimiinde, istisna-
ya konu olabilecek degerlerin bor¢ karsiligi olarak rizaen veya icra yoluyla
devredilmesi durumunda ve taginmazlarin kamulastirilmasi yoluyla devrinde,
mezkir istisnanin uygulanabilecegi belirtilmistir.

“...Bu hiikiim ve a¢iklamalar ¢ergevesinde, iki tam yildan fazla siireyle sir-
ketiniz aktifinde kayitli olan, tapu senedinde ii¢ ahur bir samanligi olan bahgeli
kargir ev olarak nitelendirilen ve hayvan yetistirme faaliyetine tahsis edilen ye-
rin 15.122,15 m?’lik kismumin 26.01.2015 tarihinde kamulastirilmast nedeniyle
elde edilen kazancin %75 lik kisminin, Kurumlar Vergisi Kanununun 5’inci
maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde yer alan diger sartlar: da saglama-
niz kaydiyla, kurumlar vergisinden istisna edilmesi miimkiin bulunmaktadr.™

II. ISTISNADAN YARARLANACAK OLANLAR

Kurumlar vergisi taginmaz satig kazanci istisnasindan yararlanma bakimindan
tam veya dar miikellefler arasinda herhangi bir ayrim yapilmamistir. Bu nedenle
hem tam miikellefler hem de dar miikellefler s6z konusu istisnadan yararlanabilir.
Ancak 1 Seri No’lu Kurumlar Vergi Genel Tebligi’nin 5.6.2.3.4 boliimiinde yer
alan diizenleme geregince tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugragan kurumlarin
bu amagla ellerinde bulundurduklar: istisna kapsamindaki degerlerin satisindan
elde ettikleri kazanglar istisna kapsami digindadir.

III. iSTISNA UYGULANMASINA KONU OLABILECEK TASINMAZLAR

Tasinmaz satis kazanci istisnasina iliskin diizenlemede, sadece “kurumlarin
en az iki tam yil siire ile aktiflerinde yer alan” ifadesi kullanilmis olup; tasin-
mazi tanimi ve kapsami konusunda bir agiklamaya yer verilmemistir.?> Ancak
1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin “5.6.2.2.1 “Tasinmazlar” bas-
likl1 boliimiinde, istisnaya konu olan taginmazlarin Tiirk Medeni Kanunu’nda
taginmaz olarak tanimlanan ve esas niteligi bakimidan bir yerden baska bir
yere taginmasi miimkiin olmayan dolayisiyla yerinde sabit olan mallar oldugu
aciklamasia yer verildikten sonra bu niteligi haiz tasinmazlarin Tiirk Medeni

9 fstanbul Vergi Dairesi Baskanhiginin 08.09.2017 tarih ve 62030549-125[5-2015/237]-279599
say1l1 6zelgesi.

20 5520 say1li Kurumlar Vergisi Kanunu Genel Gerekgesi’nde “Istisnaya konu olan tasinmaziar, Tiirk
Medeni Kanunu’nda yer alan “Tasinmaz” olarak tanimlanan, esas niteligi bakimindan bir yerden
baska bir yere tasinmast miimkiin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardw: Bunlar Tiirk
Medeni Kanununun 704 iincu'maddesinde, arazi, tapu siciline ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler, olarak sayimistir. Tasinmazlarin
bu istisnaya konu edilebilmesi i¢in Medeni Kanunun 705 Inci maddesi geregince kurum adina
tapuya tescil edilmis olmalar: gerekmektedir.” seklinde bir agiklama yer almistir.

W-V:-\°2 | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi
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Kanunu’nda arazi, tapu siciline ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler oldugu belirtilmis-
tir. S6z konusu bu diizenleme geregince Tiirk Medeni Kanunu’nun taginmaza
iligkin hiikiimlerinin irdelenmesi gerekmektedir.

A. TURK MEDENI KANUNU’NA GORE GORE TASINMAZIN TANIMI

Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesinde tasinmaza iliskin bir tanima
yer verilmemis ancak tasinmaz miilkiyetinin konusu soyle belirlenmistir: Ara-
zi, tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat
miilkiyetine kayitli bagimsiz béliimler.

S6z konusu diizenlemeden de anlasilacagi lizere nelerin tasinmaz miilki-
yetine konu olabilecegi birer birer sayilarak sinirlama yapilmistir. Bu nedenle
0zel yasalarda ekonomik nitelikteki bazi gereksinimler nedeniyle bazi taginir-
larin tasinmaz olarak sayilmasi,?? anilan taginirlarin Medeni Kanun ve dola-
yisiyla taginmaz satis kazanci istisnast bakimindan da taginmaz olarak kabul
edilmesini gerektirmemektedir. Yine Medeni Kanun’a gore tasinmaz sayilan
bir esyanin diger Kanunlar bakimindan taginmaz miilkiyeti hiikkiimlerine bagl
tutulmamis olmasi?® durumunda da taginmaz satig kazanci istisnasi kapsaminda
esas alimmasi gereken Medeni Kanun hitkiimleridir.* Bu baglamda Vergi Usul
Kanunu’nun 269. maddesi uyarinca gayrimenkul gibi degerlendirilen ancak
Medeni Kanun uyarinca tasinmaz olarak tanimlanmayan iktisadi kiymetlerin
istisnaya konu edilmesi miimkiin degildir.

743 sayili miilga Medeni Kanun’dan farkli olarak 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda madenler,
taginmaz miilkiyetinin konusu diginda birakilmstir.

22 Mustafa Resit Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku 1. Cilt (1.Basi, Beta 2002)
468.

4721 sayili Tirk Medeni Kanun’un 684 ve 685. maddeleri uyarinca bir toprak tizerindeki tiriinler
o topraga bagli oldugundan ayrica haczedilememesi gerekirken 2004 sayili fcra iflas Kanunu’nun
84. maddesiyle yetigmis iiriinlerin haczi igin tasinmaz haczinden ayri kurallar 6ngoriilmiistiir.

6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu’nun 936. maddesinde, sicile kayitli olup olmadigina bakilmaksizin
biitiin gemilerin Ticaret Kanunu ve diger Kanunlar kapsaminda tasinir esya hiikkmiinde oldugu
belirtilerek gemilerin taginir oldugu ayrica hitkme baglanmistir. Ancak 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu 937/1°de “Bu Kanunda, Icra ve Iflas Kanununun taginmazlara iliskin hiikiimlerine tabi
olacagr agikca bildirilen gemiler hakkinda 936 inc1 madde hiikmii uygulanmaz” dizenlemesi
yer almistir.  S6z konusu bu diizenleme, gemilerin hukuki niteliginin tasinmaz oldugu seklinde
bir anlasiimaya elverisli goriilmekle birlikte 2004 sayili icra Iflas Kanunu veya diger bazi
Kanunlarda taginmazlara iliskin hiikiimlerin uygulama kapsamina gemilerin alinmasi, gemilerin
hukuki niteligini degistirmemekte ve boylece geminin tasinir niteligi devam etmektedir. Bkz.
Yasin Yavsan, Gemi Miilkiyetinin Hukuki Islem Disi Yollarla Kazanilmast, (istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi 2021)15-16.

Gemiler tasinmaz miilkiyetine konu olmadigi i¢in gemilerin satisindan elde edilen kazancin, satis
kazanct istisnasi kapsaminda kalmayacagi izahtan varestedir. Ancak 4490 say1li Tiirk Uluslararasi
Gemi Sicili Kanunu’nun 12. maddesi uyarinca Tiirk Uluslararas: Gemi Siciline kayitli gemilerin
ve yatlarin isletilmesinden ve devrinden elde edilen kazanglar, gelir ve kurumlar vergileriyle
fonlardan istisnadir.
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B. TURK MEDENI KANUNU’NA GORE GORE TASINMAZIN KAPSAMI

Tiirk Medeni Kanun’un miilkiyet hakkinin kapsami kenar baslhigi altinda,
biitiinleyici pargalara, dogal {iriinlere ve eklentilere yer verilmistir.

1. Biitiinleyici Parca

Medeni Kanun’un 684. maddesinde, bir seye malik olan kimsenin, o seyin
biitiinleyici pargalarina da malik olacagi diizenleme altina alindiktan sonra bii-
tiinleyici parcanin tanimi yapilmistir: “Biitiinleyici par¢a yerel adetlere gore
astl seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedik¢e, zarara ugratilmadikca
veya yapisi degistirilmedik¢ce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parca-
dir.” S6z konusu bu tanim uyarinca bir seyin diger bir seyin biitiinleyici par-
cast haline gelmesi, iki sarttan birinin gerceklesmesine baglidir. Bunlar; siki
baglant1 dolayisiyla temel unsur haline gelme ve yerel adetlere gore temel un-
sur sayilmadir.>

Medeni Kanun uyarinca bazi seyler, bu sartlar aranmadan da biitiinleyici
parca addedilmistir. S6yle ki Medeni Kanun’un 718/2. maddesinde miilkiyetin
kapsamina yasal sinirlamalar sakli kalmak kosuluyla yapilarin, bitkilerin ve
kaynaklarin da girecegi belirtilmis ve yine anilan Kanun’un 685. maddesinde
de bir seyin malikinin onun {riinlerinin de maliki olacag1 belirtilerek dogal
iriinler asil seyden ayrilincaya kadar asil seyin biitiinleyici parcast addedilmig-
tir. Bu nedenle arazi {izerindeki bina ve agaglar siki baglanti dolayisiyla temel
unsur haline gelme ve yerel adetlere gore temel unsur sayilma sartlar1 aranma-
dan arazinin biitlinleyici parcasi sayilmaktadir.? Ancak vergi idaresinin s6z ko-
nusu kanun maddesini dikkate almadan arazi iizerindeki agaglari, biitlinleyici
parca olarak kabul etmeyen ve bu nedenle agaglara isabet eden satis bedelinin
istisna kapsaminda olmadig1 yoniinde 6zelgesi bulunmaktadir.

“... Arazi tizerinde bulunan agaglar, tasinmazin biitiinleyici par¢ast olma-
digindan, soz konusu kamulastirma bedelinin agaglara isabet eden kisminin
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi
kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin bulunmamaktadr.””

Siki baglant1 dolayisiyla biitiinleyici parga haline gelme durumunda asil
seye baglanan seyin ayrilmasi asil seye zarar vermektedir. Asil sey ile baglanan
sey arasindaki maddi baglantinin bu denli sik1 oldugu bir durumda baglanan
esya, temel unsur haline gelmig ve biitiinleyici parca vasfini kazanmig ve esya
bir biitiin olarak ekonomik bir hizmet ifa eder hale gelmistir.?

%5 Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Ozdemir Oktay, Esya Hukuku (10. Basi, Filiz 2004) 230-
231.

% bid 232.

7 istanbul Vergi Dairesi Baskanhigmin 09.03.2015 tarih ve 62030549-125[5-2013/222]-397 sayili
Ozelgesi.
28 Oguzman, Seli¢i ve Ozdemir Oktay (n 25) 230.
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Sik1 baglant1 dolayisiyla biitiinleyici par¢canin sdz konusu oldugu bir du-
rumda, taginmaz satis kazanci istisnasinin biitiinleyici pargay1 da kapsamasi
s0z konusudur. Nitekim 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nde de
tasinmaz tanimina biitiinleyici pargalarin da girecegi belirtildikten sonra, “fs-
tisna uygulamast sabit iiretim vasitast niteligindeki makineler a¢isindan de-
gerlendirildiginde, makinelerin sokiilmesi gerektigi zaman bina tahrip olacak
veya zarar gorecek ise bu makineler binanin biitiinleyici par¢asi olarak kabul
edilecektir” agiklamasina yer verilerek temelde siki baglanti dolayisiyla bir se-
yin biitiinleyici pargasi haline gelen seyin de mezkir istisnadan yararlanacagi
belirtilmistir.

Yerel adetlere gore biitiinleyici parca haline gelmenin s6z konusu oldugu bir
durumda ise asil sey ile biitlinleyici parga arasindaki baglanti ¢ok siki olmasa
bile asil sey ile biitiinleyici parga arasindaki ekonomik bir baglilik s6z konusu-
dur. Diger bir deyisle asil sey ile biitiinleyici parga, tahsis edildikleri ekonomik
amac1 gerceklestirecek bir ekonomik birligi teskil etmekte olup biitiinleyici
parganin asil seyden ayrilmasi asil seyin ekonomik bakimdan tahsis amacini
saglayamayacak duruma gelmesine neden olmaktadir.® Boyle bir durumda
da tasinmaz satis kazanci istisnast kapsamina biitiinleyici par¢anin da girecegi
muhakkaktir. 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Tebligi’nde de bu durum, “Ayn:
sekilde, bina ile birlikte bir biitiin olusturan ve birbirinden ayrilmalari halinde
istenilen fayday: saglamayacak durumda olan makineler de binanin biitiinleyi-
ci par¢asidr. Bunlara ornek olarak transformatorler, kazanlar, zemine rapte-
dilen tiirbinler sayilabilir.” agiklamasina yer verilerek kabul edilmistir.

Anilan Teblig’in devam eden boliimiinde “Ancak, tasinmazin zeminine
veya duvara sabitlenmis, olmakla birlikte miinferiden veya toplu olarak sé-
kiiliip satilmasi miimkiin olan ve bu takdirde isletmenin sinai olma vasfini de-
gistirmeyen ve tiretimi de aksatmayan makine ve benzeri aletler biitiinleyici
parca niteliginde degerlendirilemeyeceginden bunlarin satisindan dogan ka-
zang, istisnadan yararlanamayacaktir.” seklinde bir agiklamaya da yer veril-
mistir. Bizce bu sekilde genel bir kural koymak yerinde degildir. Zira daha
once de belirttigimiz lizere burada sadece dnemli olan asil seye baglanan seyin
miinferiden satilmasinin miimkiin olup olmadig: degildir. Yerel adetlere gore
biitiinleyici parca sayilmanin s6z konusu oldugu bir durumda, yerel adetlere
gbre durumun tespit edilmesi hatta bazi durumlarda baglantiy1 belirlemek igin
baglanan seyi birlestirenin iradesinin belirlenmesi bile gerekli olabilecektir. Bu
bakimdan baglanan esyanin biitiinleyici par¢a olup olmadiginin belirlenmesi-

2 ibid 230. “Bilirkisilerden alinan rapor ve ek raporda, haczedilen halinde fabrikamn imalat
yapamayacagr anlamina geldigi, bu sebeple fabrika igindeki makinalar ile binanmn beraber
biitiinleyici par¢ast olarak ifade edilmesi gerektigi...”. Bkz. Yargitay 12 HD, 2014/8348,
15.04.2014.
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ne iligkin tespitin, alaninda uzman kisilerce yapilmasi gerekmektedir. Nitekim
Yargitay da ayni dogrultuda kararlar vermektedir.*

2. Eklenti

Medeni Kanun’un 686. maddesinde eklenti “asi/ sey malikinin anlasilabi-
len arzusuna veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar sag-
lamasui icin asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme,
takma veya baska bir bicimde asil seye bagh kilinan taginir maldwr.” seklinde
tanimlanmustir.

Bir taginir malin diger bir seyin eklentisi sayilabilmesi i¢in taginir malin,
asil seyin isletilmesi veya korunmasi veya ondan yarar saglanmasi i¢in siirekli
bir tarzda 6zgiilenmesi ve sozii gegen Ozgililemenin iki sey arasindaki maddi
baglanti ile disa kars1 belirli hale gelmesi ve bdylece eklentinin asil seye tabi
kilinmasi1 gerekmektedir.

Biitiinleyici parcalarin ekonomik ve hukuksal yonden bagimsiz esya nite-
ligi bulunmamasina karsin,® eklentinin hukuken asil seyden ayri bir varligi
bulunmaktadir. Ancak eklenti, asil seyin ekonomik amacina hizmet ettigin-
den® Medeni Kanun’un 686. maddesinde, bir seye iliskin tasarruflarin aksi
belirtilmedikg¢e onun eklentilerini de kapsayacagi diizenlenmistir. Bu nedenle
asil sey baskasina devredildiginde veya asil sey iizerinde siirli ayni hak kurul-
dugunda, istisna edilmemis eklenti de devredilmis veya sinirli ayni hakka tabi
kilinmus olacaktir. Aksi bir sonucun arzulanmasi durumunda eklentinin harig
tutulmus olmas1 gerekmektedir.

Medeni Kanun uyarinca asil seye ait tasarruf isleminin aksi kararlastirilmis
olmadikga eklentiyi de kapsama almis olmasina karsin 1 Seri No’lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebligi’nin 5.6.2.2.1 boliimiinde “Tasinmaz tanimina, tasinma-
zin eklentisi niteliginde olan unsurlar girmeyecektir.” seklinde bir diizenle-
meye yer verilerek Medeni Kanun’un anilan hitkiimlerine kosut olmayan bir
yorumla, eklentinin taginmazin tanimi kapsamina girmeyecegi belirtilmistir.

“...Buna gore, Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fik-
rasinin (e) bendinde sayilan kosullarin saglanmasi ve 1 Seri No’lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebliginin Tasinmazlar Baglikli 5.6.2.2.1. kisminda yapilan agik-
lamalara uygun olmast halinde, kurumunuzun aktifinde kayith olan gayrimen-
kul ile bu gayrimenkuliin miitemmim ciizii niteliginde olan sabit tiretim sayili

%« .mahkemece yapilacak is; sikayete konu mahcuzlarin gergekte TMK.nun 684 ve 686.
maddelerinde agiklandigi gibi, miitemmim ciiz ve teferruat niteliginde olup olmadiklari,
gerektiginde konusunda uzman bilirkisiden alinacak rapor ile tesbit edildikten sonra...”. Bkz.
Yargitay 12 HD, 2011/9250, 07.12.2010.

31 Oguzman, Seli¢i ve Ozdemir Oktay (n 25) 236, 237.
32 Karahasan (n 22) 80.
33 Qguzman, Seli¢i ve Ozdemir Oktay (n 25) 237.
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vasitalarinin satisindan dogacak kazang i¢in maddede belirtilen istisnadan ya-
rarlanmaniz miimkiin olup, eklenti olarak kabul edilen kiymetlerin satisindan
elde edilen kazancn ise istisna hiikmiinden yararlanmasi miimkiin degildir.”*

Bizce yapilan satis s6zlesmesinde ayrica istisna tutulmamigsa eklenti tagin-
maz kapsaminda kabul edilmeli ve bu nedenle tasinmaz satis kazanci istisnasi,
eklentiyi de kapsar sekilde uygulanmalidir. Bu nedenle idarenin eklentinin ta-
sinmaz tanimina eklentinin girmeyecegi yoniindeki yaklagiminin hatali oldu-
gunu belirtmek isteriz.

IV. TASINMAZ SATIS KAZANCI ISTISNASININ
UYGULANMASINA ILiSKiN SARTLAR

Tasinmaz satig kazanci istisnasindan elde edilen kazancin kurumlar vergisinden
miistesna olabilmesi i¢in bazi sartlarin gergeklesmesi gerekmektedir. Bu sartlarin
bir boliimi Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde dngoriilmiisken, bir
boliimii 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi ile getirilmistir. S6z konusu
bu sartlar asagidaki sekildedir.

A. TASINMAZLARIN ISTISNAYA KONU OLABILMESI ICiN
TAPUYA TESCIL EDILMESI SARTI

1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 5.6.2.2.1. bdliimiinde, tagin-
maz satis kazanci istisnasinin s6z konusu olabilmesi i¢in satisa konu olan tasin-
mazin, Tirk Medeni Kanunu’nun 705. maddesi geregince kurum adina tapuya
tescil edilmis olmas1 gerektigi belirtilmistir. Medeni Kanun’un 705. maddesi ise
“Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur.” hitkkmiinii amirdir. S6z konusu
hiikiimden de anlagilacag: lizere, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in tescil te-
mel kuraldir. Bu kapsamda tapuya tescil islemi yapilmayan taginmaz satiglarinda,
taginmaz satis kazanci istisnasinin uygulanmasi miimkiin degildir.

“... Konu ile ilgili olarak bagh bulundugunuz ......... Vergi Dairesi Miidiirlii-
gii ile yapilan yazisma sonucu alinan yazi ve eklerinin tetkikinden, sirketinizin
31.10.1996 tarihinde kuruldugu 27.12.1996 tarih ve ...... sayili Ticaret Sicil Ga-
zetesinde yayimlanan ana sozlesmenizde sirketin amaclari arasinda gayrimenkul
ticareti yaptiginiza iliskin bir husus bulunmadigi ve kurulus sézlesmesinde be-
lirtildigi iizere sirketiniz sermayesinin 10.000,00 TL oldugu, bunun 5.737,21 TL
kismi igin ......... Koyii ....... mevkiinde bulunan ve tapuda 1 ve 2 parselde kayitli
tasimmazin ayni sermaye olarak konuldugu, Milas Asliye Hukuk Mahkemesinin
Esas No....... ve 30.07.1996 tarihli bilirkisi raporu ile belirtilen tasinmazin degeri-
nin 5.737,21 TL olarak tespit edildigi, belirtilen hususlarin ticaret sicilinde de ilan
edildigi, Yonetim Kurulu Baskani ....... adina kayith arsanin 1996 yilindan bugiine
kadar aktifinizde atil olarak kaldigr anlagilmistir.

3 Kahramanmaras Vergi Dairesi Bagkanliginin 23.05.2014 tarih ve 47285862-125[5-2014/01]-10
sayili 6zelgesi.
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Yukarida yer alan hiikiim ve a¢iklamalara gére; sirketiniz aktifinde iki yildan
fazla siiredir kayitl olsa dahi sirket adina tapuda tescil islemi yapilmayan séz ko-
nusu arsanin satilmast halinde, satisindan dogan kazancin 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanununun 5/1-e maddesinde bulunan istisnadan yararlanmasi miimkiin
bulunmamaktadir. ”*

Ayrica tasinmaz miilkiyeti kazanilmasinda tescil temel kural oldugundan, ta-
sinmazin satis bedelinin tamaminin veya bir kisminin tescil yapilmadan tahsil edil-
mis olmasi durumunda da tescil yapilincaya kadar istisnadan yararlanma olanagi
bulunmamaktadir.

“...Tasimmazlarda miilkiyetin devri tapuya tescil ile gergekleseceginden sa-
hip olunan taginmazin satig bedelinin bir kismi veya tamami satis tarihinden
once avans olarak tahsil edilmis olsa dahi satig iglemi ger¢eklesmeden yani ta-
simmaz alict adina tapuya tescil edilmeden bu istisnadan yararlanilmast miimkiin
olmayacaktir.”*

Tasinmaz satis kazanci istisnasinda tescil temel kural olmakla birlikte bu-
rada 6nem arz eden husus, tasinmazin satisi sirasinda tapuda kurum adina tes-
cilinin bulunmasidir.” Bu nedenle tasginmazin aktifte en az iki yillik kayith
bulunmas: sartinin saglanmasi kosuluyla satigtan hemen once yapilan tesciller
de istisnanin uygulanmasi bakimindan bir engel olusturmayacaktir.

1. Tasinmazlarn Istisnaya Konu Olabilmesi I¢in Yurt i¢cinde Bulunma Sart:

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde, istisnaya konu olabilecek
taginmazin yurt i¢inde bulunmasi hususunda bir kayitlama yer almamistir. An-
cak 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nde taginmaz istisnasina konu
olabilecek taginmazlar bakimindan Tiirk Medeni Kanunu uyarinca tapu kiitiigiine
tescil sart1 ongoriilmiistiir. Teblig’de yer alan s6z konusu bu ifadeden, kurumlarin
sadece Tiirkiye’de bulunan taginmazlarinin istisna uygulamasina konu olabilecegi
anlagilmaktadir. Zira kurumlarin yurt disinda bulunan taginmazlarimin Tiirk Mede-
ni Kanunu uyarinca tapuya tescil edilmeleri miimkiin degildir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5/1-e maddesinde taginmazlarin yurt iginde
veya yurt disinda bulunmasi hususunda herhangi bir sinirlama bulunmazken ikin-
cil bir diizenleme ile miilkiyet hakkina miidahale teskil eden bdyle bir sinirlama
getirilmesi, miilkiyet hakkini zedeler niteliktedir. Ayrica taginmaz satis kazanci

35 zmir Vergi Dairesi Baskanhigmin 23.08.2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.35.16.01-176300-408
sayili 6zelgesi. Ayn1 yonde verilmis bir diger 6zelge igin bkz. Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi
Baskanligi’nin 27.05.2014 tarih ve 64597866-125[5/1-e-2014]-78 sayili 6zelgesi.

% Istanbul Vergi Dairesi Baskanhiginin 26.02.2016 tarih ve 11395140(0ZG-13-38)-92 sayili
ozelgesi. Ozelgenin aktarildig1 eser icin bkz. Cenk Karatas, ‘Kamulastirma Ozelinde Tasinmaz
Satis Kazanci Istisnasi ve Kamulastirma Bedelinin ki Y1l icinde Tahsil Sarti Sorunu’ (2019)
(369) Vergi Sorunlari Dergisi. Aym yénde verilmis bir diger 6zelge icin bkz. Istanbul Vergi
Dairesi Bagkanliginin 06.06.2018 tarih ve 62030549-125(5-2018/16)-E.532106 say1l1 6zelgesi.

3 Biilent Sezgin, Kurumlar Vergisi Kanunu Yorum ve Agiklamalar: (2. Basi, Adalet 2018) 215.

W-V:-\°2 | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



Exemption for Gains From the Sale of Immovable Properties Recorded
in the Assets of the Corporation Before 15.07.2023

Assist. Prof. Dr. Kader Melis TOPCU

istisnasiyla, tasinmaz satigindan bir kazang elde edilerek satist yapan kurumun
mali yapisinda bir iyilesmenin olmasi amaglandigina gore yurt diginda bulunan bir
tasinmazin satigindan elde edilen kazancin da kurumun mali yapisinda bir iyilesme
saglayacag1 izahtan varestedir. Boyle bir durumda ise istisnanin uygulanmayacagi
yoniinde bir yaklasim sergilemek, idarenin taginmaz satis kazanci istisnasinin
amacina onem veren yaklasimiyla da gelisecektir.

B. TASINMAZ TiCARETI iLE UGRASILMAMASINA iLISKiN SART

1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 5.6.2.3.4 boliimiinde, tagin-
maz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amagla ellerinde bulundur-
duklar1 taginmazlarin satisindan elde ettikleri kazanglarin istisna kapsami diginda
kaldig1 belirtilmistir.

“...Bu hiikiim ve aciklamalara gore, ... ve ... tarihlerinde satin alinan, bugtine
kadar sirket faaliyetlerinin yiiriitiilmesine tahsis edilmemis olan, lojman olarak
kullanilmasina iliskin olarak ...tarihinde ... Karart alinan ve ... tarihinde satisa
¢tkarilacag belirtilen tasinmazilarin satisindan elde edilecek kazancin, Kurumlar
Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birvinci fikrasinin (e) bendi kapsaminda ku-
rumlar vergisinden istisna edilmesi miimkiin bulunmamaktadur.”*

Kurumun taginmaz ticaretini fiili olarak yapmadig1 durumlarda da idare, esas
sozlesmede isletme konusu olarak tasinmaz ticareti ibaresinin bulunmasini, istis-
nanin uygulanmamasi kapsaminda yeterli bir neden olarak gormektedir.

“...Sirketiniz her ne kadar tasinmaz ticaretini fiilen yapmasa da sirketin ana
sozlesmesinde igtigal konulari arasinda tasinmaz ticareti bulunmasi dolayisiyla,
bilang¢oda duran varliklar arasinda kayith olan taginmazin satisindan elde edilen
kazancin KVK 'min 5/1-e maddesinde yer alan istisnadan faydalaniimasi miimkiin
degildir.”»

Sirket esas sozlesmesinde isletme konusu olarak tasinmaz alim satimi ve
kiralama faaliyetine yer verilmedigi durumlarda ise idare, kurumlarin yapmis ol-
dugu satis veya kiralama islemlerini tasinmaz satigi veya kiralamasiyla ugrasildig
hususunda bir karine olarak kabul etmekte ve bdyle durumlarda taginmazin sati-
sindan elde edilen kazancin istisna kapsaminda olmadigini belirtmektedir.

“...Bu hiikiim ve aciklamalara gére, sirket aktifinde iki tam yildan fazla siire ile
yer alan ancak sirketiniz bu faaliyetini durdurmus oldugundan 01/01/2003 tarihin-
den itibaren kiraya verilen fabrika binasi ve arsasimin, bugiine kadar gegen siire
zarfinda kiralama suretiyle degerlendirilmesi tasinmaz kiralanmasiyla ugrasildi-
gina karine teskil edeceginden, sz konusu tasinmazin satisindan elde edilen ka-

3% Kocaeli Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 01.06.2020 tarih ve 93767041-125[4140072370]-E.44701
say1l1 6zelgesi.

3 Kayseri Vergi Dairesi Baskanligmin 05.09.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.38.15.01-KV-20-185-102
sayil1 6zelgesi, Aktaran: Sezgin (n 37) 226.
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zancin Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi
uyarinca kurumlar vergisi istisnasima konu edilmesi miimkiin bulunmamaktadir.”*

Idarenin s6z konusu bu yaklasiminin hatali oldugunu diisiinmekteyiz Séyle
ki; sirket konusu ile es anlamli olarak kullanilan bir sirketin isletme konusu, sir-
ket s6zlesmesinin zorunlu bir unsuru olup ticaret siciline tescil ve ilan edilen bir
unsurdur. Isletme konusu olarak tek bir alanin gosterilmesi zorunlu degildir.
Ozellikle uygulamada sirketin konusuyla birlikte sirketin ama¢ ve konusuna
ulasabilmek i¢in yapabilecegi is ve islemler olarak tanimlanabilecek yardimci
faaliyetlerin de sirket esas sozlesmesinde yer aldig1 gortilmektedir. Bu durumun
en biiyiik nedeni, ticaret sirketlerinin hak ehliyetini sirket sozlesmesinde yazili
isletme konusu ile sinirlayan Miilga Tiirk Ticaret Kanunu’nun 137. maddesidir.
S6z konusu bu siirlamay1 agmak isteyen ticaret sirketleri, ana s6zlesmeye, islet-
me konusunun yaninda sirketin yapabilecegi birgok is ve islemi de eklemistir.”

Bu nedenle bir kurumun sirf ana sézlesmesinde taginmaz alim-satimi ya-
pilabilecegine dair hiikkiim bulunmasi veya kurum aktifine kayith bazi tasin-
mazlarin satilmasi tek bagina kurumlarin tasinmaz ticareti ile ugrastigi husu-
sunda bir 0lgiit olarak kabul edilemez. Zira bu tiir satislarin, tasinmaz ticareti
ile ugrasilmasina yetecek derece yogun olmasi ve bu hususun somut verilerle
ortaya konmasi gerekmektedir. Aksi bir yaklagim 213 sayili Vergi Usul Kanu-
nu’nun 3. maddesinde yer alan ve vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu
olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin esas alinmasi gerektigini dii-
zenleyen kanun maddesine de aykirilik teskil etmektedir. Bu nedenle 6zellikle
kurumlarin esas sozlesmelerinde faaliyet konusu ile ilgili her tiirlii tasinmaz
mal edinmek, almak ve satmak, kiralamak gibi islemlerde bulunulabilecegi-
ne iliskin hiikiimlerin yer almasi veya fiilen devamlilik arz eden gayrimenkul
satiglarinin bulunmasi dolayisiyla gayrimenkul ticaretiyle ugrasildiginin iddia
edildigi durumlarda idarece somut tespitlerin ortaya konmasi olduk¢a dnem
arz etmektedir.

Danistay da sirf esas s6zlesmede taginmaz ticareti ile ilgili hiikkiim bulun-
masini veya kurumun bazi tasinmazlari satmasini taginmaz ticareti ile ugrasil-
masi hususunda yeterli bir dl¢iit olarak kabul etmemekte ve bu konuda idarece
yapilmis bir tespit bulunmasini gerekli gormektedir.*

% {stanbul Vergi Dairesi Baskanliginin 28.05.2014 tarih ve 62030549-125[5-2013/405]-1474 sayili
ozelgesi.

“ Sevilay Uzunalli, Anonim Sirkette Isletme Konusu, (1. Basi, Adalet 2013) 6. Aktaran: Gékhan
Giircan, Anonim Sirkette Isletme Konusu ve Temsil (Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, 2014) 15.

2 “Ticaret sirketleri hiikmi sahsiyeti haiz olup sirket mukavelesinde yazili isletme mevzuunun
cevresi i¢inde kalmak sartiyle biitiin haklari iktisap ve borglart iltizam edebilirler. Bu husustaki
kanuni istisnalar mahfuzdur.”

4 Giircan (n 41) 16.
4 Danistay 4 D, 2018/4170, 17.03.2022.
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1. Sirket Aktifinde Kayith Bulunan Arsalarin Hasilat Paylasimiyla
Miiteahhitlere Teslimi Halinde istisnamin Uygulanabilirligi

Vergi idaresinin, esas sozlesmede taginmaz ticareti ile ilgili hiikiim bulunmasi-
n1 veya yiikiimlii kurumun bazi taginmazlar1 satmasini1 gayrimenkul ticareti olarak
kabul eden yaklagimi neticesinde esas faaliyeti taginmaz ticareti olmayan kurum-
larin aktifine kayitli arsalarin hasilat paylasimi yontemi ile miiteahhitlere teslimi
de taginmaz ticareti olarak nitelendirilmekte ve bu nedenle satistan dogan kazan-
cin, istisna kapsaminda olmadigi belirtilmektedir.

“...Buna gére, arsa satisinda uygulayacaginiz hasilat paylasimi modeliyle,
tasimmaz ticareti yapmis olacaginizdan, bu satis nedeniyle olusacak kazanca, Ku-
rumlar Vergisi Kanununun 5’incimaddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde yer
alan istisnanin uygulanmasi miimkiin degildir.”*

Idarenin s6z konusu bu yaklasiminin da haksiz oldugunu belirtmek isteriz. Zira;
hasilat paylasimli insaat sozlesmesi, “Yiiklenicinin bagimsiz boliimler meydana
getirme ve bunlarin satisini saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz
boliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde edi-
lecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi sézlesme "dir.** S6z konusu
bu sozlesme tiirii, Toplu Konut idaresi Baskanhigi1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya
Verme, Trampa, Smirlt Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi
Ihale Y&netmeligi’nin 4/¢ maddesinde “Gelirin, sartnamede tanimlanmas: kay-
dwyla, Idarenin maliki bulundugu arazi ve/veya arsada, Idarenin uygun gérecegi
proje uyarmnca, miiteahhidin proje maliyetinin tamanuni karsilayacagi insaat veya
insaatlarim boliimlerinin satisindan saglanacak gelirin, sozlesmede belirlenen
esaslara gore Idare ve miiteahhit arasinda paylasilmasi” seklinde tanimlanmustir.

S6z konusu tanimlardan da anlasilacagi tizere hasilat paylasimi yontemiyle
yapilan satiglarda bir trampa islemi s6z konusu olmayip satistan saglanacak
gelir, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda paylagilmaktadir. Ayrica her ne kadar
60 sira No’lu Katma Deger Vergisi Sirkiileri’nin 1.8.2 boliimiinde, hasilat pay-
lagimu tiirtindeki sozlesmelerin arsa karsilig1 insaat s6zlesmesi olarak deger-
lendirilmesi gerektigi belirtilmisse de arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesinde
yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin satigin1 saglamak iizere tanitma ve pazarla-
ma faaliyetinde bulunma borcu bulunmazken, hasilat paylasimli insaat sdzles-
mesinde yiiklenicinin bdyle bir borcu bulunmaktadir. Yine arsa pay1 karsiligi
insaat sOzlesmesinde arsa sahibi, bagimsiz boliimlerin sézlesmede belirlenen
kisminin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina girerken, hasilat payla-

% Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanligmm 18.04.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.99.16.02-
KVK-5/1-e-102 say1l1 6zelgesi.

% Yargitay 3 HD, 2014/10780, 15.07.2014. Aktaran: Salih Celen, Gelir Paylasgiml Insaat
Sozlesmesi, (Istanbul Ticaret Universitesi Dis Ticaret Enstitiisii Uluslararasi Ticaret Hukuku ve
Avrupa Birligi Anabilim Dali Doktora Tezi 2020) 8.
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simli insaat sdzlesmesinde arsa sahibi, bagimsiz boliimlerin satisindan elde
edilecek hasilati paylasma borcu altina girmektedir.”

Danistay da en az iki tam yil siireyle sirket aktifinde yer alan taginmazin
hasilat paylasimi usuliiyle miiteahhide verilmesinin, hasilat pay1 karsilig1 arsa
satis1 oldugunu, bu satista trampanin bulunmadigini, arsa sahibinin arsa kar-
siliginda bagimsiz boliim almasiin da s6z konusu olmadigini, arsa sahibinin
sadece satmis oldugu arsanin parasini tahsil ettigini belirterek istigal konula-
11 arasinda taginmaz ticareti olmayan sirketlerin hasilat paylagimi modeliyle
yapmis oldugu satislarin, Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-¢ maddesinde yer
alan istisnadan faydalandirilmasi gerektigine hiltkmetmistir.*

C. TASINMAZ SATIS KAZANCI ISTISNASINA KONU OLACAK
TASINMAZIN EN AZ iKi YIL SUREYLE AKTIFTE BULUNDURULMA
SARTI

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde, en az iki yil tam siire ile
aktifte bulundurulan taginmazin istisna uygulamasina konu olabilecegi diizenlen-
mistir. Bu bakimdan taginmazlarin aktifte bulundurulma siireleri ve bu siirelerin
hesaplanmasi oldukca dnem arz etmektedir.

Vergi Usul Kanunu’nun “Stirelerin hesaplanmasr” baslikli 18. maddesinde, sii-
renin y1l olarak belirlenmesine iliskin bir diizenlemeye yer verilmemistir. Ancak 1
Seri No’lu Kurumlar Vergisi Kanunu Tebligi’nin 5.6.2.3.1 bdliimiinde “en az iki tam
yil”” ifadesi “730” giin ile esdeger kullanilmistir. Bu nedenle istisnanin uygulanabil-
mesi i¢in taginmazin sirket aktifinde 730 giin ile kayitli bulunmasi gerekmektedir.

“Yukarida yer alan hiikiim ve agiklamalar kapsanminda, sirketinizce 04.08.1997
tarihinde ... Organize Sanayi Bolge Miidiirliigiinden gayrimenkul satis vaadi séz-
lesmesi ile alinan arsa iizerine inga edilerek tapu senedinin alindigi 2010 yilin-
da aktife kaydedilen ve ayni yil iginde satilan tasinmaz, satis tarvihi itibariyla iki
tam yil siireyle sirket aktifinde yer almadigindan, bu tasinmazin satisindan elde
edilen kazang dolayisiyla Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin bi-
rinci fikrasimin (e)bendinde diizenlenen istisnadan yararlanabilmeniz miimkiin
bulunmamaktadir.”*

Vergi idaresi, aktife kayitli olma sartini, istisnanin uygulanmasi bakimindan asli

bir sart olarak nitelendirmekte ve bu nedenle fiilen kullanilsa bile sirket aktifine
alimmamis taginmazlar bakimindan istisnanin uygulanmayacagini belirtmektedir.

“...actklamalarina yer verilmis olup yine bu Tebligin “Iki tam yil siive ile aktif-
te bulundurulma” bashkl (5.6.2.3.1) boliimiinde, istisna uygulamasina konu ola-

47 Celen (n 46) 45.

8 Danistay 4 D, 2019/7218, 24.02.2022. Ayn1 yonde verilmis diger kararlar i¢in bkz. Danistay 4 D,
2021/5086, 24.02.2022; Danistay 4 D, 2021/5078, 24.02.2022.

4 Ordu Defterdarliginn 23.02.2012 tarih ve B.07.4.DEF.0.52.10.00-003-5 say1l1 dzelgesi.
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cak tasinmazlar ve istirak hisseleri ile kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan
haklarmmin en az iki tam yil (730 giin) siireyle kurumun aktifinde yer almasi, diger
bir ifade ile bu degerlere iki tam yul siire ile bilfiil sahip olmasi gerektigi ifade edil-
migstir. Fiilen kullanilmakta olunsa bile aktife alimmamis gayrimenkullerin satigin-
dan dogan kazancin, kurumlar vergisinden miistesna tutulmas: miimkiin degildir.

Aktife alinma, Kanun maddesinin uygulamasinda sekli bir sart olmayp, asli
bir sart olarak aramilmaktadw. Diger taraftan, satisa konu edilen gayrimenku-
lun aktife alindigi tarihten itibaren sirket aktifinde iki tam yil siireyle yer almasi
gerekmektedir.

Yukaridaki hiikiim ve a¢iklamalara gore, her ne kadar tapu siciline kaydedilmig
olsa da 01.01.2012 tarihinde sirket aktifine alinan gayrimenkullerin satisindan
elde edilen kazang, iki tam yil siireyle aktifte bulundurma sarti saglanamadigin-
dan, anilan istisnaya konu edilemeyecektir.®

Siirenin hesaplanmasi bakimindan taginmazin kurum aktifine kayit tarihi dik-
kate alinmakla birlikte tasinmazin tapuya tescil tarihinin de anilan istisnadan ya-
rarlanilmasi bakimindan bir sart olarak 6ngoriilmiis olmasi nedeniyle taginmazin
tapuya tescilinin aktife kayit tarihinden sonra olmasi durumunda taginmaz kazanci
istisnasinin uygulanmasi ¢etrefil bir durum olusturabilir. Miilkiyetin kanun geregi
tescilden once gectigi durumlar da bunlardan biridir. Zira tasinmaz miilkiyeti-
nin kazanilmasi i¢in tescil temel kural olmakla birlikte Medeni Kanun’un 705/2.
maddesinde “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile
kanunda goriilen diger hallerde miilkiyetin tescilden 6nce kazanilacagi da diizen-
leme altina alimmigtir. Bu kapsamda her ne kadar tasinmaz miilkiyetinin tescille
kazanilmasi temel prensip olmakla birlikte tescilden 6nce de tasinmaz miilkiyeti-
nin kazanilmasi s6z konusu olabilmektedir. Tasinmaz miilkiyetinin tescilden dnce
kazanildig1 durumlarda tescil, kurucu degil agiklayici bir isleve sahip olmaktadir.
Bu nedenle miilkiyetin tescilden 6nce kazanilmasinin s6z konusu oldugu bu gibi
durumlarda taginmazin sirket aktifine kaydedildigi tarih 6nem tasimaktadir. Zira
tescilden once taginmaz miilkiyetinin kazanildig1 ve kazanmayla birlikte taginma-
zin sirket aktifine kaydedildigi bir durumda taginmazin isletme aktifinde iki y1l sii-
reyle kayitli bulunup bulunmadiginin tespitinde tescil tarihinin degil sirket aktifine
kayit yapilan tarihin dikkate almas1 gerekmektedir.

1. ifraz ve Tevhit islemlerinin S6z Konusu Oldugu Durumlarda iki Yillik
Siirenin Tespiti

Ifraz, “ilgilisinin istemiyle bir parselin birden fazla idari parcaya ayrilip, yetki-
li idari merci tarafindan onaylanarak olusan her bir parselin farkli bir numara ile

%0 Tekirdag Vergi Dairesi Bagkanligmm 01.10.2013 tarih ve 75497510-125[5-2013-18]-62 say1ili
Ozelgesi. Ayni yonde verilmis bir diger 6zelge i¢in bkz. Diizce Defterdarliginin 28.03.2014 tarih
ve 13334133-KVK-02-6 say1l1 6zelgesi.
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ayri tapu kiitiigii sayfalarina tescil edilmesi” seklinde®* tanimlanmaktadir.

Ifraz islemi sonucunda olusacak her bir parselin, diger kosullarin da ger-
ceklesmis olmasi kaydiyla taginmaz satis1 kazanci istisnasindan yararlanmasi
gerekmektedir.

“...Buna gore, 1954 yilinda kurulmug olan ¢imento fabrikaniza ait arazinin bu-
lundugu bolgenin sanayi imarinin, Sirketinizin talebi olmaksizin, re sen ... ... ... Be-
lediye Meclisi tarafindan konut ve ticari imara doniistiiriilerek ifraza tabi tutulmusg
olmasi halinde, ¢imento fabrikanizin tizerinde kurulu oldugu tasinmazin ifraz isle-
mine tabi tutulmasi sonucu ortaya ¢ikan yeni parsellerin satisi, taginmaz ticaretiy-
le ugrasan kurumlarin bu amagla ellerinde bulunan degerlerin satisi kapsaminda
degerlendirilemeyeceginden, tasinmaz ticaretiyle ugrastiginizi gosterecek baska
faaliyetlerinizin olmamasi ve diger sartlart da saglamaniz kaydiyla bu satistan
kaynaklanan kazanciniz i¢in Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-¢ maddesindeki
istisnadan yararlanmaniz miimkiin bulunmaktadir.”>

[fraz islemi sonucunda ortaya ¢ikan yeni parselin satisinda iki yillik siire-
nin hesaplanmasinda ise ifraz islemi uygulanan tasinmazin ilk iktisap tarihinin
dikkate alinmas1 gerekmektedir.>

Tevhit “birbirine komsu olan birden fazla parselin, birlestirilip tek parsel ha-
line getirilerek, yetkili idari merci karar: neticesinde farkl bir parsel numarasi
boliimiinde altinda, ayri bir tapu kiitiigii sayfasina tescil edilmesi islemi olarak”
tanimlanmaktadir. Tevhit islemi sonucunda birlestirilen tasinmazin satisinda istis-
nanin uygulanmasi gerekir. Ancak tevhit islemi sonucunda tek tapuda birlestirilmis
taginmazin satilmasi durumunda mezkir istisnanin uygulanmasinda tevhit edilen
taginmazlarin tevhit Oncesi iktisap tarihlerinin iki yillik siirenin tespiti bakimindan
her bir boliim i¢in ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir.

“... Bu hiikiim ve a¢iklamalara gore, iki yildan uzun siiredir sirketiniz ak-
tifinde kayitl olan 105.320 m?’lik taginmazin, alict firmamin 135 doniim tek
parsel arazi talebinin karsilanmasi amaciyla 40.860 m?’lik tasinmaz ile bir-
lestirilerek satilmasi halinde, satis kazancimin 105.320 m?’lik bu tasinmaza

U Hiiseyin Kocak, Tapu-Fen Islemleri (3.Basi, Kogak, 2020) 31; Kemal Celik, fmar Kanunu
Uygulamasi Arsa ve Arazi Diizenlemesi (1.Basi, Devran 2006) 144. Aktaran: Ahmet Talha Tetik,
‘Tmar Hukukunda Ifraz ve Tevhit Islemleri’ (2022) (158) Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 129.

2 {fraz, Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin 4. maddesinde “bir parselin béliinerek ayrilmasi”
seklinde Tapu Kadastro Genel Midiirliigiiniin 2019/13 sayili genelgesinde de benzer bir sekilde
“parselin iki ya da daha fazla par¢aya béliinmesi islemi” olarak tanimlanmustir.

53 Istanbul Vergi Dairesi Baskanhigmimn 15.10.2017 tarih ve 62030549-125[5-2016/417]-335325
sayili 6zelgesi.

% Ancak 25.03.2011 tarihli 76 sayili Gelir Vergisi Sirkiilerinde aksi yonde goriis bulunmaktadir.
S6z konusu sirkiilere gore “Arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkuliin belediyelerce ifraz ve
taksim iglemine tabi tutularak satilmast halinde iktisap tarihi olarak arazinin iktisap edildigi tarih
degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa vasfini kazanarak, cins tashihi yapildigi tarihin esas
alinmasi gerekir.”
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tekabiil eden kismuyla sinirli olmak iizere tasinmaz satis kazanct istisnasindan
yararlanmaniz miimkiin bulunmaktadir. Ancak, sirketiniz tarafindan alict fir-
maya devredilmek tizere satin alinan 40.860 m?’lik tasinmazin satisindan elde
edilen kazancin bu istisnaya konu edilemeyecegi tabiidir.”>

2. insa Halindeki Binalarda iki Yilhk Siirenin Tespiti

1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 5.6.2.3.1.3 boliimiinde, arsa
iizerinde insa edilen ve aktife kaydedilen binanin, kurum adina tapuya tescil edi-
lerek satilmasi halinde, iki yillik aktifte bulundurulma siiresinin baglangic olarak
ingaatin tamamlandig1 ve bina olarak kullanilmaya baslandig: tarihin esas alinaca-
&1 belirtilmistir. S6z konusu bu diizenleme uyarinca tapuda arsa olarak kayitli bu-
lunan bir taginmazin {izerine bina inga edilip satilmasi durumunda arsanin iktisap
tarihinin degil, bina ingaatin tamamlandig1 ve taginmazin bina olarak kullanilmaya
baslandigi tarihin esas alinmasi gerekmektedir.

..... Vergi Dairesi Miidiirliigiince diizenlenen 30.07.2010 tarihli tutanakla; soz
konusu binanin 31.03.2008 tarihinden itibaren sirketinizce fiilen fabrika binasi
olarak kullanilmaya baslanildigimn tutanak eki Yap1 Kullanma Izin Belgesinden
anlasildigi, ancak tutanak tanzim tarihi itibariyle cins tashihinin yaptirilmadig
tespit edilmistir.

Buna gore, sz konusu binamin tapuda kurum adina tescil edildikten sonra
satilmast halinde, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin
birinci fikrasimin (e) bendinde yazili istisnadan yararlanilabilmesi i¢in maddede
yvazilt “iki tam yul siive ile aktifte bulundurma’ sartinin uygulanmasinda, iki yilltk
stirenin baglangict olarak fabrika binasimn fiilen kullanmildiginin tespit edildigi
31.03.2008 tarihinin esas alinmasi gerekmektedir.>

Binalar konusunda belirtilmesi gerekli bir diger husus da heniiz tamamlan-
mayan ve fiilen kullanma imkéani bulunmayan veya yapimi tamamlanmasina
kargin tapuya bina olarak tescil edilmeyen taginmazlarin satilmasi durumunda,
tasinmaz satig kazanci istisnasinin sadece arsaya isabet eden kisim bakimindan
uygulanacagidir.

113

Ote yandan, tapuya bina olarak tescil edilmeden satilmas: halin-
de ise soz konusu istisna, sadece arsaya isabet eden kazancin %75 lik kismina
uygulanacaktir.”

“... Buna gore, sirketinize tahsis edilmis arazi iizerine insa edilip aktiflestirilen
fakat sirketiniz adina tapu kaydi bulunmayan binanin devir isleminden dogacak

55 Afyonkarahisar Defterdarligmin 22.08.2013 tarih ve 63611781-KVK.OZLG.207-31 sayili
Ozelgesi.

% Amasya Defterdarliginin 15.08.2012 tarih ve B.07.4.DEF.0.05.10.00-2011/KVK-5/-38 sayili
Ozelgesi.

57 {zmir Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 30.07.2013 tarih ve 84098128-125-454 say1li 6zelgesi.
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kazancin Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-(e) maddesi kapsaminda istisna edil-
mesi miimkiin bulunmamaktadir. "

3. Boliinme ve Devir Durumunda iki Yillik Siirenin Tespiti

Iki yillik siirenin tespiti bakimmdan énem arz eden bir husus da sirketlerin
devredilmesi veya boliinmesi durumunda iki yillik siirenin baslangi¢ tarihidir.
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde, s6z konusu bu hususa aciklik
getirilerek devir veya boliinme yoluyla devralinan taginmazlarda devir alinan veya
boliinen kurumdaki iktisap tarihinin esas alinacagi belirtilmistir.

4. Sat-Kirala-Geri Al islemine veya Kiralama Sertifikas1 ihracina Konu
Tasinmazlarin Ugiincii Kisilere Satisinda Siirenin Tespiti

6728 sayil1 Kanunla degisik Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesi-
nin besinci paragrafi hilkkmii geregince,” 6361 sayili Finansal Kiralama, Fak-
toring ve Finansman Sirketleri Kanunu kapsaminda geri kiralama amaciyla ve
sOzlesme sonunda geri alinmasi sartiyla, kurumlar tarafindan finansal kiralama
sirketlerine, katilim bankalarina, kalkinma ve yatirim bankalarina devredilen
veya SPK kapsaminda kira sertifikasi ihract amaciyla varlik kiralama sirket-
lerine devredilen tasinmazlarin kiraci yada kaynak kurulug tarafindan tigiincii
kisilere satisinda, aktifte bulundurma siirelerinin hesabinda, bu taginmazlarin
finansal kiralama sirketi, katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalari ile
varlik kiralama sirketinin aktifinde bulundugu stireler de dikkate alinir.

D. TASINMAZ SATIS BEDELININ BELLi BiR SUREDE TAHSIL
EDILMESI SARTI

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde, tasinmaz satis bedelinin, sa-
tisin yapildig1 yili takip eden ikinci takvim yiliin sonuna kadar tahsil edilmesi
istisnadan yararlanma bakimindan bir sart olarak éngoriilmiistiir. S6z konusu dii-
zenleme uyarinca aksi bir durumda satig bedeline isabet eden istisna nedeniyle
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir. Ancak bu
durum satis bedelinin nakit disinda nakde doniistiiriilebilir bir degerle tahsilatinin
yapilmasina engel degildir.

Ayrica taginmaz satis isleminin pesin veya vadeli olmasinin istisna uygulama-
sinda bir 6nemi bulunmamaktadir. Burada énemli olan husus, satis bedelinin Ka-
nun’da belirlenen siirede tahsil edilmesidir.

8 Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanliginin 27.05.2014 tarih ve 64597866-125[5/1-e-2014]-
78 sayili 6zelgesi.

*  Soz konusu degisiklik 6ncesinde 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman

Sirketleri Kanunu kapsaminda geri kiralama amaciyla ve s6zlesme sonunda geri alinmast sartiyla
taginmazlarin finansal kiralama sirketlerine satis1 ve finansal kiralama sirketlerince taginmazin
devralindig1 kuruma satigindan dogan kazanglarm % 100’{iniin, tasmnmazi en az iki tam y1l siireyle
aktifte bulundurma sartt aranmaksizin, kurumlar vergisinden istisna edilmesi hiikiim altina
almmustir.
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“... Bu hiikiim ve agiklamalara gore, sirketinizin iki tam yil siireyle aktifinde
ver alan taginmazin satisindan dogan kazancin % 75 lik kisminin, maddede say:-
lan sartlarin taginmasi ve satis bedeli olarak alinan avalli polige bedelinin satisin
vapildigi yili izleyen ikinci takvim yilimin sonuna kadar tahsil edilmesi sartiyla
kurumlar vergisinden istisna edilmesi miimkiindir.”®

E. SATIS KAZANCININ FON HESABINDA TUTULMASI SARTI

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde yer alan diizenleme geregin-
ce, tasinmazlarin satisindan dogan kazancin istisnadan yararlanan kisminin, satigin
yapildigi yil1 takip eden besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi gerekmektedir.

“... Yukaridaki hiikiim ve agiklamalar birlikte degerlendirildiginde ise sirketi-
nizin iflas erteleme siirecinde bulunmasi nedeniyle, s6z konusu satig kazancindan
arsaya isabet eden kazancin bes yil siiveyle fon da tutulma imkani bulunmadigin-
dan anilan istisnadan faydalanmas: miimkiin degildir. "

Yine s6z konusu maddede “Istisna edilen kazanctan bes yil i¢inde sermayeye
ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden
¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim igin uygulanan
istisna dolayisiyla zamanminda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramig
sayilir.” diizenlemesine yer verildigi i¢in fon hesabina alinan kazang tutarinin
sermayeye ilavesi, istisnanin uygulanmasina engel teskil etmemektedir. Ancak
satigin yapildigr yili izleyen besinci yilin sonuna kadar tasfiyeye girilmis olmasi
durumunda istisnanin uygulanmasi miimkiin degildir.

“.. Bu hiikiim ve agiklamalara gove, sirketinizin tasfiyeye girmesi nedeniyle
gelecege yonelik ekonomik faaliyette bulunma gayesi ortadan kakmis olmakta-
dw. Kurumlarmm sermaye yapilarimin gii¢lendirilmesi, finansman sikintilarinin gi-
derilmesi ve bagli degerlerinin ekonomik faaliyetlerinde daha etkin bir sekilde
kullanilmasina imkan saglamak ve isletmelerin finansal biinyelerini gii¢lendirmek
amact tasfiye siirecinin baslamastyla birlikte son buldugundan sirketinizin aktifine
kayitl taginmazin satisindan elde edilecek kazancin kurumlar vergisinden istisna
edilmesi miimkiin bulunmamaktadir.”®

1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 5.6.2.3.2 boliimiinde, Ka-
nun’da yer alan sartlara ilaveten “fon hesabina alinma isleminin, satisin yapildig
yilt izleyen hesap doneminin basindan itibaren kazancin beyan edildigi déneme
ait kurumlar vergisi beyannamesinin verildigi tarihe kadar yapilmasi” gerektigi

€ Kayseri Vergi Dairesi Bagkanliginin 30.07.2013 tarih ve 50426076-125[5-2012/20-208]-79 say1li
ozelgesi.

61 {stanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 06.08.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.19.02-019.01-2444
say1l1 6zelgesi.

8  Antalya Vergi Dairesi Baskanhigmin 01.03.2013 tarih ve 49327596-125[KVK.2012.0Z.43]-50
sayili ozelgesi.
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belirtilmistir. Bizce ilgili madde metninde bdyle bir kayitlama ongoriilmemisken
Teblig ile ilgili Kanun maddesinin kapsaminin bu sekilde daraltilmas: kanunilik
ilkesine ve miilkiyet hakkina aykirilik teskil etmektedir.

Nitekim Danistay da” tasinmaz satis istisnasindan yararlanmak icin gerekli
oldugu iddia edilen zaman sartinin, 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi
ile getirildigi ancak, bu tebligin dayanag ve tasinmaz satis kazanci istisnasinin
diizenlendigi 5520 sayili Kanun'un 5/1-e maddesinde soz konusu istisnadan ya-
rarlanmak i¢in bu sartin aranmadigi, bu sekilde yasal diizenlemenin kapsaminin
teblig hiikmii ile daraltildigi, kanun hiikmiiniin diizenleme kapsaminin genel teblig
ile daraltilmasinin kanunilik ilkesi ve normlar hiyerarsisine aykiri oldugu” gerek-
cesiyle istinaf bagvurusunu reddeden Bolge idare Mahkemesi kararmi onamistir.®

F. iSTISNA UYGULAMASINDA TASDIiK ZORUNLULUGU SARTI

5 sira No’lu Serbest Muhasebecilik, Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve
Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu Genel Tebligi ile 5422 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu kapsaminda kurum kazancindan indirilen kazang ve iratlar tutarlar1 topla-
m1 belirlenmis haddi asan kurumlar vergisi miikelleflerinin, istirak hisselerinin ve
gayrimenkullerin satisindan dogan kazanglara iliskin istisnadan yararlanabilmeleri
icin vergi dis1 tutulan islemlerin, ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun oldugunun ye-
minli mali miisavirler tarafindan diizenlenen “Kurumlar Vergisi Istisna ve indirim
Tasdik Raporlar1” ile belgelenmesi zorunlulugu getirilmistir. Ayrica 37 Seri No’lu
SM, SMMM VE YMM Kanunu Genel Tebligi’ ile mali miisavir tasdik raporu dii-
zenlenmesi iglemleriyle ilgili hadler yeniden belirlenmis ve Bakanlik¢a 6zel bir
belirleme yapilmadigi takdirde Teblig’de yer alan parasal hadlerin her yil yeniden
degerleme oraninda artirilarak uygulanacagi belirtilmistir. Ancak 30.12.2022 ta-
rihli 2. Miikerrer Resmi Gazete ’de yayimlanan 46 Sira No’lu Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu Genel Tebligi ile 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanununun 5. maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi uyarinca
taginmazlar ve igtirak hisselerinin satisindan dogan kazanglara ait istisna ile ilgili
islemlere iliskin had 663.000-TL olarak belirlenmistir. Ayrica s6z konusu Teblig
uyarinca Bakanlik¢a 6zel bir belirleme yapilmadig takdirde Teblig’de yer alan is-
lemlere iliskin parasal hadler, 2023 y1l1 ve takip eden yillarda herhangi bir artis ol-
maksizin uygulanacaktir. Bu bakimdan kurum kazancglarindan indirilen kazang ve
iratlarin belirlenmis parasal haddi agmas1 durumunda istisnadan yararlanilabilmesi
i¢in yeminli mali miisavir tasdik raporu sunulmasi zorunluluk teskil etmektedir.

“...Buna gore, Kurumlar Vergisi Kanunu kapsaminda kurum kazancindan in-
dirilen kazang ve iratlar toplaminin 2013 yili i¢in 204.000 TL yi agmast halinde,
tasinmaz satisindan dogan kazanglara iliskin istisnadan yararlanilabilmesi i¢cin
yeminli mali miigavir raporu diizenlenmesi gerekmektedir.”*

¢ Danistay 4 D, 2018/4403, 21.03.2022.
¢ Sivas Defterdarligmin 09.04.2014 tarih ve 67630374-125[2013-3]-3 say1l1 6zelgesi.
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SONUC

Her gegen giin 6nemi giderek daha da artan vergi tesvikleri, vergi tatili, yatirrm
indirimi, amortisman rejimi seklinde olabilecegi gibi muafiyet ve istisna seklinde
de olabilir. Nitekim iilkemizde de geliri vergilendiren kanunlardan biri olan 5520
sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nda yiikiimliiler i¢in olduk¢a 6nem arz eden vergi
muafiyet ve istisnalarina yer verilmistir.

S6z konusu bu istisnalardan biri de 15.07.2023 tarihinden 6nce kurum aktifine
kaydedilen tasinmazlarin satisindan dogan kazanglarin %25°lik kismini, kurumlar
vergisinden istisna eden taginmaz satis kazanci istisnasidir. Mezkir istisnanin uy-
gulanabilmesi i¢in anilan maddede birtakim sartlar bulunmaktadir. Ayrica Kanun
maddesindeki sartlara ilaveten 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi ile de
bazi sartlar 6ngoriilmiis ve bdylece kanun maddesinde yer almayan bir¢ok kayitla-
ma bir teblig ile getirilerek yiirlitmenin klasik diizenleme yetkisi agilmistir.

Vergi idaresi de temelde yetki asimina 6rnek teskil eden ilgili Teblig hiikiim-
lerini 6zelgeler vasitastyla yorumlarken de yiikiimliiler aleyhine hatalt bazi yak-
lagimlarla yine istisnanin kapsamini daraltmakta ve vergi yiikiimliilerinin magdu-
riyetine sebep olmaktadir. Bu nedenle bu gibi durumlarda tagimmaz satis kazanci
istisnasindan yararlanmak isteyen miikelleflerin ihtirazi kayitla beyanname ver-
meleri ve daha sonra dava yoluyla haklarini aramalar1 gerekmektedir.
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