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Konu : Tapusu bulunmayan binanin devir teslim tutanagi ile sirkete devri halinde

aktiflestirilmesinin mimkin olup olmadigi ile vergilendirilmesi ve belge

dizeni.

ilgide kayitli dzelge talep formunda, ... Sanayi Sitesinde ... yilinda kooperatif tarafindan yapilan
binanin ortaklariniz adina "Devir Teslim Tutanagdl" dlizenlenerek alindigi ancak alt yapinin
tamamlanmamasi dolayisiyla gayrimenkule ait tapunun alinamadigi ve bu nedenle binanin sirket aktifine
kaydedilemedigi belirtilerek sirket ortaklari adina kayith bulunan s6z konusu gayrimenkulin sirkete
"Devir Teslim Tutanagi" ile devir edilmesi halinde gayrimenkulin kanuni defterlere kaydedilip
edilemeyecedi, bu satisin Katma Deger Vergisi Kanunu, Vergi Usul Kanunu ve Kurumlar Vergisi Kanunu
acisindan nasil degerlendirilecedi hususu ile sirket ortaklarinin Gelir Vergisi Kanunu acisindan

vergilendirilip vergilendirilmeyecegi hususunda Baskanligimiz goériisu talep edilmektedir.
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I- GELIR VE KURUMLAR VERGISi KANUNLARI YONUNDEN
193 sayihl Gelir Vergisi Kanununun "Deger Artis Kazanclar" baslkh Mikerrer 80 inci maddesinde,

"(4783 sayili Kanunun 4 Gncli maddesiyle degisen madde Yururltk; 01.01.2003 tarihinden gecerli
olmak Uzere 09.01.2003) Asagida yazili mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan dodan kazanclar deger

artisi kazanclaridir.

6. iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai
istihsalde kullandiklari gayrimenkul/er dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayil
kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare YUrirlik; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak Gzere 04.04.2007)
bes yil icinde elden cikarilmasindan dodan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla

tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)

Bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsihginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret

sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.

(5281 sayill Kanunun 27 nci maddesiyle 01.01.2006 tarihinden itibaren elde edilen gelirlere
uygulanmak Uzere degisen fikra. YurUrlik; 01.01.2006) Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi
kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden gikarilmasindan saglananlar harig,
6. 000 (280 Seri No 'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 1.1.2012 tarihinden itibaren 8.800 TL.)Yeni Turk

Lirasi gelir vergisinden mustesnadir .... " hUkmuU yer almaktadir.

Ayni Kanunun Gecgici 71 inci maddesinde ise Gelir Vergisi Kanununun mukerrer 80 inci
maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinin uygulanmasina iliskin olarak, 70 inci maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numaral bentlerinde sayilan ve 1/1/2007 tarihinden énce iktisap edilmis olan
mal (gercek usulde vergilendirilen ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin
elden cikarilmasindan dogan kazanclarin vergilendirilmesinde dort yillik slrenin esas alinacagi hikim

altina alinmistir.

Diger taraftan, konu ile ilgili olarak yayimlanan 76 no.lu Gelir Vergisi Sirkllerinin
"4.Gayrimenkullerde iktisap Tarihinin Belirlenmesi" baslikli béliimiinde, "Gayrimenkullerde iktisap, Tirk
Medeni Kanununun 705 inci maddesi uyarinca, tapuya tescille olmaktadir. Buna goére, kat karsiligi
mUiteahhide veya kooperatiflere verilen arsa karsiliginda alinan gayrimenkuller dahil, iktisap edilen
gayrimenkullerin elden cikarilmasi halinde, deger artisi kazancinin tespiti yoninden iktisap tarihi olarak,

gayrimenkulln tapuya tescil edildigi tarih esas alinacaktir.
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Ancak, gayrimenkulilin tapuya tescil tarihinden 6nce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi bazi
O0zel haller de iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul

edilmesi gerekir.

Bu cercevede, konut yapi kooperatifleri, Toplu Konut idaresi veya diger kisilerden gayrimenkulii
fillen kullanima hazir sekilde teslim alanlarin, s6z konusu gayrimenkulleri fiilen kullandiklarini; tahsis
belgesi, teslim tutanaklari, su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalari ve benzeri belgelerle tevsik etmeleri
halinde deger artisi kazancinin tespiti yontnden fiilen kullanima basladiklar tarih iktisap tarihi olarak

kabul edilecektir. ..." aciklamalari yer almaktadir.

Diger taraftan, kurumunuz tarafindan verilen ... tarihli dilekcede, ... sanayi sitesinde yer alan ve
satin alinan gayrimenkul icin 6denen tutarin, sirket ortaklarinin kendi sahsi hesaplarindan karsilandigi ve

sirket tarafindan bir bedel 6denmedigi belirtilmistir.

Ote yandan, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun transfer fiyatlandirmasi yoluyla &rtili
kazanc dagitimina iliskin 13 Uncl maddesinin birinci fikrasinda, kurumlarin, iliskili kisilerle emsallere
uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit ettikleri bedel veya fiyat Gzerinden mal veya hizmet alim ya da
satiminda bulunulmasi halinde, kazancin tamamen veya kismen transfer fiyatlandirmasi yoluyla ortalu
olarak dagitilmis sayilacagi, alim, satim, imalat ve insaat islemleri, kiralama ve kiraya verme islemleri,
o6duncg para alinmasi ve verilmesi, ikramiye, Ucret ve benzeri 6demeleri gerektiren islemlerin her hal ve

sartta mal veya hizmet alim ya da satimi olarak degerlendirilecegi hUkmUne yer verilmistir.

Ayni maddenin ikinci fikrasinda, iliskili kisinin kurumlarin kendi ortaklari, kurumlarin veya
ortaklarinin ilgili bulundugu gercek kisi veya kurum ile idaresi, denetimi veya sermayesi bakimindan
dogrudan veya dolayli olarak bagh bulundugu ya da nifuzu altinda bulundurdugu gercek kisi veya

kurumlari ifade ettigi belirtilmistir.

Ote yandan konuya iliskin ayrintili aciklamalar 1 seri numarali Transfer Fiyatlandirmasi Yoluyla

Ortiili Kazang Dagitimi Hakkinda Genel Tebliginde yapilmistir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, "Devir Teslim Tutanagi" ile kooperatiften sirket ortaklari adina
2002 yilinda satin alinan fabrika binasinin, ilk iktisap tarihi olarak 2002 yilinin dikkate alinmasi
gerekmekte olup s6z konusu fabrika binasinin ortaklar tarafindan "Devir Teslim Tutanagi" ile sirketinize
satilmasi halinde iktisap tarihinin 01/01/2007 tarihinden o6nce olmasi nedeniyle dort yilhk sure

gectiginden ortaklar adina deger artis kazanci olarak vergilendirme s6z konusu olmayacaktir.

Sirketiniz ortaklarinin mulkiyetinde bulunan gayrimenkulin ortaklariniz tarafindan sirketinizin
filen kullanimina birakilmasi islemi iliskili kisiye sunulan bir kiralama hizmeti mahiyetinde olup sb6z
konusu kiralamanin iliskisiz bir gercek kisi veya kuruma yapilmasi durumunda iliskisiz kisiden bir bedel

talep edileceginden, kiralamanin iliskili kisiye yapilmasi durumunda da bu hizmet karsiligi bir bedel talep
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edileceqi tabiidir.

Dolayisiyla, ortaklarinizin miulkiyetinde bulunan gayrimenkulin sirketinize kullandiriimasi
durumunda kiralama hizmetine iliskin bedelin; s6z konusu gayrimenkulin sirketinize satilmasi
durumunda ise satisa iliskin bedelin Kurumlar Vergisi Kanununun 13 Uncl madde hukmuU ile anilan

Tebligde yapilan aciklamalara gére belirlenmesi gerekmektedir.
II- KDV KANUNU YONUNDEN

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun 1 inci maddesinin birinci fikrasinin 1 numarali
bendinde; Turkiye'de, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve
hizmetlerin KDV ye tabi oldugu, ayni maddenin ikinci fikrasinda, ticari, sinai, zirai faaliyet ile serbest
meslek faaliyetinin devamliligi, kapsami ve niteliginin Gelir Vergisi Kanunu hikidmlerine gore; Gelir
Vergisi Kanununda acikhk bulunmadigi hallerde, Turk Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hikimlerine

gore tayin ve tespit edilecedi hUkim altina alinmistir.

Buna gore, tasinmaz alim satim faaliyetini mutad ve sUrekli bir sekilde yapanlar gercek usulde

katma deger vergisine tabi olacak, bu faaliyetlerin arizi olarak yapilmasi halinde vergi aranilmayacaktir.

Bu itibarla, sirket ortagi tarafindan tasinmaz alim satimi faaliyetinin mutad ve sirekli bir sekilde
yapillmamasi ve s6z konusu faaliyete iliskin KDV mukellefiyetinin bulunmamasi kaydiyla, iktisadi bir
isletmeye dahil olmayan sirket ortagi adina kayitli tasinmazin sirkete devredilmesi veya satilmasi islemi
KDV nin konusuna girmediginden, s6z konusu devir isleminde KDV hesaplanmasina gerek

bulunmamaktadir.
111- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN

213 sayih Vergi Usul Kanununun 227 nci maddesinde; "Bu Kanunda aksine hikim olmadikca bu
Kanuna goére tutulan ve Gc¢lUncU sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki

mecburidir." hikmuU yer almaktadir.

Diger taraftan mezkur Kanunun 313 (ncii maddesinde; "isletmede bir yildan fazla kullanilan ve
ylpranmaya, asinmaya veya kiymetten dismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde
geregince gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema
filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore tespit edilen degerinin bu Kanun hiklimlerine gére yok edilmesi

amortisman mevzuunu teskil eder..." hukma bulunmaktadir.

Buna goére, bir iktisadi kiymetin amortismana tabi tutulabilmesi icin, isletmede bir yildan fazla
kullanilmasi, yipranmaya, asinmaya veya kiymetten dismeye maruz bulunmasi ve isletmenin aktifinde

kayitli olmasi gerekmektedir.
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Ote yandan, amortismana tabi bir iktisadi kiymetin aktife girmesi; o kiymetin iktisap edilerek
defter kayitlarina gecirilmesi, degerleme gininde envantere dahil olmasi ve kullanilmaya hazir halde
bulunmasidir. Kullanilmaya hazir halde bulunmasi ise, alindidi sekliyle kullanilacak iktisadi kiymetlerde
s6zlesme sartlarinin yerine getirilip kiymetin teslim alinmasini veya gimrukten cekilip isletmeye dahil
edilmesini, kullanilmasi icin montaji gerekli kiymetlerin montajinin tamamlanmasini, insa veya imal
edilen kiymetlerde ise insa veya imal isleminin tamamlanarak insaat veya imalat hesabindan sabit

kiymet hesabina alinmasini ifade eder.

Diger taraftan, 4721 sayili Tark Medeni Kanununun 705 inci maddesinde tasinmaz mulkiyetinin
kazanilmasinin tescille olacadi, 706 nci maddesinde ise tasinmaz midlkiyetinin devrini amaclayan
sozlesmelerin gecerli olmasinin resmi sekilde dizenlenmis bulunmalarina bagh oldugu hikim altina

alinmistir.

Bu aciklamalar cercevesinde; mulkiyet hakki Tdrk Medeni Kanununa go6re tescille
kazanilmaktadir. Ortaklariniza ait olup iskan izni verilmedigi icin henliz tapusu bulunmayan fabrika
binasinin sirketiniz ile ortaklar arasinda yapilacak "isyeri devir teslim tutanagi"na istinaden devri ile
tasinmazin maliki olunamayacagi asikar oldugundan, kurumunuzun malik olmadigi bir iktisadi kiymeti

icin amortisman ayirmasina imkan bulunmamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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