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Gayrimenkul ve Istirak Hissesi Satis Kazanci istisnasi ve Ozellikli Durumlar
1. Giris
Bilindigi lizere, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesi hiikmii uyarinca kurumlarin en
az iki tam yil slireyle (730 giin) aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile yine iki tam yil
sireyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve riighan haklarinin satisindan dogan kazanclarin

%?75'lik kismi (Miilga 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nda tamami idi.) kurumlar vergisinden istisna
edilmistir.

Makalemizin konusunu olusturan bu istisna diizenlemesi ile isletmelerin aktifinde bulunan tasinmaz ve
hisselerin isletme faaliyetlerinde daha etkin sekilde kullaniimasini sadlanmak ve isletmelerin mali
glglerinin artirlmasi hedeflenmistir.

Ticari hayatin icinde siklikla karsilasilabilen bir islem olan gayrimenkul ve hisse satiglari hakkinda ihdas
edilen bu istisna uygulamasi hakkinda farkl ydnleriyle kisaca bilgi verelim;

2. Istisnanin Sartlan

Oncelikle, s6z konusu istisna hilkkmiinden dar miikellef kurumlar da dahil olmak (izere, tiim kurumlar
vergisi mikelleflerinin yararlanabilecegini belirterek baslayalim. Burada 6nemli olan istisna kapsamindaki
satigl yapanin “kurum” olmasidir. Varliklarin kime satildiginin da 6nemi bulunmamaktadir.

S6z konusu istisnadan yararlanmak igin, mikellef kurumlarin Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-e
maddesinde sayilan tim sartlari saglamalari gereklidir. Bu sartlardan herhangi birinin ihlali halinde
istisnadan yararlanilamadi§i gibi, istisna nedeniyle tahakkuk ettirilmeyen verginin ziyaa udramis
sayllacagi da madde hiikmiinde belirtilmistir.

Devir veya béllinme suretiyle devralinan taginmazlar, istirak hisseleri, kurucu senetleri ve intifa senetleri
ile riichan haklari iki tam yil (730 giin) siireyle kurumun aktifte bulunmaldir. ki yillik siirenin
hesabinda, devir olunan veya bdliinen kurumda gegen siireler de dikkate alinir. Bedelsiz olarak veya
riichan hakki kullaniimak suretiyle itibari dederiyle elde edilen hisse senetlerinin elde edilme tarihi olarak,
sahip olunan eski hisse senetlerinin elde edilme tarihi esas alinir.

Kurumlar tarafindan, insaati heniiz tamamlanmayan, fiilen kullanma imkani da bulunmayan binalarin
satiimasi halinde; kurum aktifinde iki tam yil kayith olmasi kosuluyla, sadece binanin arsasinin satig
kazancina tekabiil eden kismi kurumlar vergisinden istisna olur. Ancak, arsa Uzerinde insa edilen ve
aktife kaydedilen binanin, kurum adina tapuya tescil edilerek satilmasi halinde, satilan binanin iki yilhk
aktifte bulundurulma siiresinin baslangig tarihi olarak, insaatin tamamlandigi ve bina olarak kullaniimaya
baslandi§i tarih esas alinir.

Kazang, satis islemi ile birlikte dodacagindan, satis islemi ister pesin isterse vadeli olarak yapilmis olsun
istisna, satisin yapildigi dénemde (hesap dénemi) uygulanir ve satis kazancinin istisnadan yararlanan
%75'lik kismi, satisin yapildi§i yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon
hesabinda tutulur. Buradaki amag, 5 yildan énce bu kazanglarin kurumdan cekilememesidir.

Fon hesabina alinma isleminin, satisin yapildigi yili izleyen hesap déneminin basindan itibaren kazancin
beyan edildigi doneme ait kurumlar vergisi beyannamesinin verildidi tarihe kadar yapilmasi gerekir.
Dolayisiyla, istisnadan yararlanacak olan kazang tutari, satisin yapildidi ddnemin genel sonug hesaplarina
yansir ve kurumlar vergisi beyannamesinin ilgili satirinda goésterilerek istisnadan yararlanilabilir. Ayrica,
anilan istisnadan gegici vergi dénemleri itibariyla da yararlanilmasi mimkandyir.

Satisa iliskin bedel, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil
edilmelidir. Bu sure zarfinda tahsilat gerceklesmez ise; %75'lik istisnanin tamami degil ancak, tahsil
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edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa
ugramis sayilir.

Istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir
hesaba nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim
icin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni
siire iginde isletmenin tasfiyesi (devir ve bollinme islemleri harig) halinde de bu hiikiim uygulanir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amagcla ellerinde
bulundurduklar degderlerin satisindan elde ettikleri kazanclar istisna kapsami disindadir.

Istisna uygulanabilmesi icin tasinmazlar ile istirak hisselerinin satiimasi ve bu islemden bir kazang elde
edilerek, satan kurumun mali yapisinda bir iyilesmenin olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, s6z konusu
aktif kalemlerin para karsiligi olmaksizin devir ve temliki, trampasi gibi islemler istisna kapsamina
girmemektedir. Nakit olarak tahsil edilimese de her an nakde dénistirilmesi kolay altin, Devlet tahvili,
Hazine bonosu, Toplu Konut Idaresince cikarilan veya IMKB'de islem géren hisse senetleri, tahvil ve
bonolar ile de tahsil edilebilmesi mimkiindir. Ancak, bu kiymetlerin en geg iki yillik tahsil stiresinin
sonuna kadar nakde déndstirilmesi gerekir.

Istisnadan yaralanmak {izere uyulmasi gereken sartlari 6zetlersek;

- Taginmazin veya istirak hisselerinin iki tam yil (730 gin) aktifte bulunmal,

- Istisnadan yaralanan kazancin, satisi isleyen 5 yil boyunca 6zel fon hesabinda tutulmali,
- Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ile ugrasiimamali ve

- Satis bedeli satisi izleyen takvim yili bagindan itibaren iki yil iginde tahsil edilmelidir.

3. Satis Zarari Olmasi Durumunda Bu Zarar Dikkate Alinir ni?

S6z konusu satis isleminden zarar dogmasi durumunda ilgili zararin kurumlar vergisi matrahinin
tespitinde gider olarak dikkate alinip alinmayacagi konusunda fikir ayriligi bulunmaktadir.

Ilk goriise gore, vergiden istisna olan bir faaliyetten dodan zararin kurum kazancindan
indirilmesi miimkiin degildir. Ikinci gériise gére ise, gayrimenkul ve hisse satigi bir faaliyet degil sadece
ticari bir islemdir ve sayet var ise satis zararinin ticari zarardan bir farki yoktur. ilgili satis zararinin
indirimini yasaklayan bir yasal diizenleme KVK'da bulunmadigina gore, zararin vergiye tabi kurum
kazancindan indirilmesi mimkuinduir.

Kisisel olarak ikinci goriise katiimakla birlikte, gayrimenkul ve istirak hissesi satislarinda zarar edilmesi
durumunda, mali idarenin ilk goriiste oldujundan hareketle, satis zararinin istisna disi kurum
kazancindan indirilmemesi gerektigini (KKEG olarak dikkate alinmasi gerektigini) belirtelim.

4. Satis Kari Ayni Zamanda Yenileme Fonu Olabilir mi?

Gayrimenkuliini satan tam ve dar miukellef kurumlarin, satis kazancinin istisna kapsami disinda kalan
%?25'lik kazang kismi ile ayni 6zellikte gayrimenkul almaya karar vermesi durumunda, bu tutarin fon
hesabina atilarak yeni iktisap edilecek gayrimenkuliin amortismaninda kullaniimasi konusunda da fikir
ayrihgr bulunmaktadir.

Istisna ve yenileme fonu uygulamasindan hangisinin kullanilabilecegdi ya da bu uygulamalarin bir arada
kullanilip kullanilamayacadi hakkinda kesin bir hiikiim yoktur.

Isletmenin mali giiciinii artiracak bir gayrimenkul satisinda, satisin karli olarak yapildiktan sonra,
isletmenin ticari faaliyetlerinde etkili ve verimli olarak kullanilacak sekilde yerine yenisinin alinmasi
durumunda hem %?75'lik kazang istisnasindan hem de yenileme fonu uygulamasindan faydalaniimasi
aleyhine bir hiikim olmadidi goriisiindeyiz.
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Ancak, mali idarenin goriist “Satistan elde edilecek kazancin yine varlik aliminda kullaniimasi, bagl bir
degerin baska bir bagl dedere donistiriilmesi sonucunu dogurur ve bu durum séz konusu istisnanin
getirilis amacina aykirnidir.” Seklinde ve aksi yondedir.

5. Tahsilata iliskin Sorunlar istisna Sartlarini Ihlal Eder mi?

Vergi Usul Kanunu’nun “Dedersiz Alacaklar” baslkli 322'nci maddesi hiikkmii uyarinca, kazai bir hiikme
veya kanaat verici bir vesikaya bagl olarak tahsiline imkan kalmayan alacaklarin, bu duruma geldikleri
tarihte tasarruf degerlerini kaybederek, kayith degerleri tizerinden sonug hesaplarina zarar olarak intikal
ettirilmesi midmkdndar.

Daha 6nce belirtildigi gibi, satisin istisna kapsaminda olabilmesi icin, satis bedelinin satisi izleyen takvim
yili bagindan itibaren iki yil icinde tahsil edilmesi gerekir.

Istisna kapsamindaki satisa iliskin alacagin degersiz alacak haline gelmesi durumunda, istisna
sartlarindan iki yil icinde tahsil edilme sarti ihlal edilmis olur ve tahsil edilemeyen bu tutara iligskin olarak
tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilarak, istisna edilen kazang gelir hesaplarina intikal
ettirilir. Gelir hesaplarina dahil edilecek tutar tahsil edilemeyen satis bedeline isabet eden istisna konusu
kazang kadar olacaktir.

Istisna kapsamindaki satisa iliskin alacagin heniiz iki yillk sire tamamlanmadan siipheli hale
diistiigii durumda, istisna sarti ihlal edilmez. Ancak, Vergi Usul Kanunu’nun 323'lincli maddesine goére
gelir yazilmayan bir alacak icin karsilik da ayrilamaz. ki yillik siirenin sonunda alacagin stipheli halinin
devam ettigi durumda ise, istisna sartlan ihlal edilmis olur ve istisna nedeniyle tahakkuk ettiriimeyen
vergi ziyaa ugramis sayilir. Bununla birlikte, Vergi Usul Kanunu'nun 322'nci maddesine gére bu alacak
icin artik karsilik ayrilabilir ve kurum kazancinin tespitinde zarar olarak dikkate alinabilir.

6. Istisna Kapsamindaki Satislarda KDV Uygulanacak mi?

3065 sayilll Katma Deder Vergisi Kanununun 17'nci maddesinin 4‘lincii fikrasinin (r) bendi hikmi
uyarinca, kurumlarin aktifinde en az iki tam yil siireyle bulunan istirak hisselerinin satisi suretiyle
gerceklesen devir ve teslimler katma deger vergisi yoniinden de istisna kapsamindadir.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari
tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimleri istisna kapsami digindadir.

Istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildigi déneme kadar
indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir veya
kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir.

7. Tasfiye Halindeki Kurumlar Acisindan Istisna Sartlarinin Degerlendirilmesi

Ikinci béliimde belirtildigi tizere, istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi
bir sekilde bagka bir hesaba nakledilen veya isletmeden gekilen kisim igin uygulanan istisna dolayisiyla
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir.

Bes yil icinde isletmenin tasfiyesi (devir ve béliinme islemleri harig) halinde de bu durum gegerlidir.
Yani, tasfiye halinde bu kazang isletmeden gekilmig sayilir.

1 Seri No.lu KVKGT'nin ilgili béliimiinde; * Bu istisnanin amaci kurumiarin mali yapiarinin gliclendirilmesi,
finansman sikintilarinin giderilmesi ve bagh dederferinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde
kullaniimasina imkan saglamak ve isletmelerin finansal bdnyelerini gliclendirmektir. Tasfiyeye giren
sirketlerde ise bdyle bir amacin olmayacadi agiktir. Bu nedenle, istisna uygulamasinda satisin
yapildigi yil izleyen besinci yilsonuna kadar tasfiveye girilmis olmasi halinde, fon hesabinda tutulmasi
gereken kazancin isletmeden cekildigi kabul edilecektir. “aciklamasi yapilmistir.
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Tebligde, kurumlarin tasfiyeye girmesi ile istisna sartinin ihlal edilecegi ve tasfiye doneminin ne kadar
surdiigunin (5 yildan fazla stirse dahi) dnemi olmadigi vurgulanmistir.

8. Sonug

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5/1-e maddesi hikm{ uyarinca tasinmaz ve istirak hissesi
satisindan dodan kazanclarin %75'lik kismi kurumlar vergisinden istisna edilerek bu varliklarin isletme
faaliyetlerinde daha etkin sekilde kullaniimasini saglanmak ve isletmelerin mali giiglerinin artirlmasi
amaglanmigtir. Bu bakimdan, istisna uygulamasindan beklenen amacin yerine gelmesi son derece 6nem
arz etmektedir.

Bununla beraber, satislarin istisna kapsaminda olabilmesi icin saglanmasi gerekli sartlarin kanun
hiikiimlerinde aclkca belirtiimesine ragmen, yukarida bahsettigimiz uygulamada siklikla karsilagilan ve
lzerinde goriis ve uygulama birligi saglanamamis konularin biran 6nce acgiklida kavusturulmasini
saglayacak diizenlemelerin yapiimasi gerekmektedir.

Gokhan MENEMENCIOGLU
Yeminli Mali Misavir
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