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Konu : Sirket aktifinde kayitl binanin tapuda cins tahsisi yapilmadan satilmasi

durumunun GV, KDV ve VUK hiktumleri uyarinca degerlendirilmesi hk.

ilgide kayitl 6zelge talep formunuz ile ek dilekcenizin tetkikinden; kurumunuzun otel isletmeciligi
faaliyetinde bulundugu, kurum aktifinde kayith ve sirket merkez adresi olarak kullanilan otel binasi icin
1990 yilinda yapi kullanma izin belgesi alindigi, bu tarih itibariyle s6z konusu binanin cins degisikligi
yapilmadigindan tapuda arsa olarak goéziktligu, s6z konusu arsanin ayni zamanda 1990 yilindan beri
sirket aktifinde bina olarak kayitli oldugu ve amortisman ayrilmaya baslanarak kurum resmi defterlerine
gerekli kayitlarin yapildigi ve mevcut durumda otel binasinin satisinin s6z konusu oldugundan bahisle,

Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-e maddesi ve Katma Deger Vergisi Kanununun 17/4-r maddesine gore
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hem arsa payl hem de binanin tamami icin istisnalardan faydalanip faydalanamayacaginiz ile istisna
disinda kalan deger artislari icin ayni neviden tasinmaz veya sirket yonetimine biro alimi icin yenileme
fonu uygulamasindan yararlanip yararlanamayacaginiz hususlarinda Baskanligimiz gorisinln talep

edildigi anlasiimaktadir.
I- KURUMLAR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde, "Kurumlarin, en az
iki tam yil sireyle aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile ayni streyle sahip olduklari kurucu senetleri,
intifa senetleri ve riichan haklarinin satisindan dogan kazanclarin %75'lik kismi ile ayni slreyle

aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satisindan dogan kazancglarin %50'lik kismi.

Bu istisna, satisin yapildigi dbnemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan yararlanan kismi satisin
yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte ézel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis
bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu sire
icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen

vergiler ziyaa ugramis sayilir.

istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba
nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar mukellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim icin
uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni slre
icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna gére yapilan devir ve bélinmeler hari¢) halinde de bu hikim

uygulanir.

Bedelsiz olarak veya riichan hakki kullaniimak suretiyle itibari degeriyle elde edilen hisse senetlerinin

elde edilme tarihi olarak, sahip olunan eski hisse senetlerinin elde edilme tarihi esas alinir.

Devir veya bélinme suretiyle devralinan tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu senetleri ve intifa senetleri
ile richan haklarinin satisinda aktifte bulundurma surelerinin hesabinda, devir olunan veya béliinen
kurumda gecen stireler de dikkate alinir. 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu kapsaminda geri kiralama amaciyla ve sbézlesme sonunda geri alinmasi
sartiyla, kurumlar tarafindan finansal kiralama sirketleri, katiim bankalari ile kalkinma ve yatirim
bankalarina veya 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu kapsaminda kira sertifikasi
ihraci amaciyla varlik kiralama sirketlerine devredilen tasinmazlarin kiraci ya da kaynak kurulus
tarafindan Ucglncl kisilere satisinda, aktifte bulundurma stirelerinin hesabinda, bu tasinmazlarin finansal
kiralama sirketi, katilim bankalari, kalkinma ve yatinm bankalari ile varlik kiralama sirketinin aktifinde

bulundugu sireler de dikkate alinir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amacla ellerinde

bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazanclar istisna kapsami disindadir." hikimlerine
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yer verilmistir.
Konu hakkinda 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin;

- "5.6.2. Kurumlar Vergisi Kanununun yayim tarihinden sonra gerceklesen satis islemlerinde istisna
uygulamasi" baslkli béliminde, " 7061 sayili Kanunun 89 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendiyle
5520 sayili Kanunun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinin birinci ciimlesi degistirilmis olup séz
konusu degisikligin ydrtrlige girdigi 5/12/2017 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) yapilan tasinmaz
satislarindan elde edilen kazancin %50'lik kismina istisna uygulanacak; bu tarihten énce yapilan

tasinmaz satislarindan elde edilen kazancin ise %75'lik kismi istisna uygulamasina konu edilebilecektir ",

- "5.6.2.2.1. Tasinmazlar" bashkli bélimiinde, "istisnaya konu olan tasinmazlar, Tiirk Medeni Kanununda
'Tasinmaz' olarak tanimlanan ve esas niteligi bakimindan bir yerden baska bir yere tasinmasi mimkdin

olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir.

Bunlar Tirk Medeni Kanununun 704 (ncd maddesinde;

- Arazi,

- Tapu siciline ayrn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve slirekli haklar,
- Kat mlilkiyeti kittiglne kayitl bagimsiz béliimler

olarak sayilmistir.

Elden cikarilacak tasinmazlardan dogacak kazancin, bu istisna uygulamasina konu olabilmesi icin
tasinmazin Tirk Medeni Kanununun 705 inci maddesi geregince kurum adina tapuya tescil edilmis olmasi
gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili kurum adina tapuya tescili yapilmamis bir binanin satisindan dogan

kazanca bu istisna uygulanmayacaktir.

Fiiliyatta cins tashihinin kurum adina tapuya tescilinin yapilmasinda c¢esitli nedenlerle gecikmeler
olabilmektedir. Bu gibi durumlarda, tasinmazin isletme aktifinde iki yil siireyle bulunup bulunmadiginin,
tespitinde, isletmede iki yildan fazla sireyle sahip olunarak fiilen kullanildiginin, yapi insaati ruhsati,

vergi dairesi tespiti veya resmi kurum kayitlarindan birisi ile tevsik edilebilmesi mimkdiin olabilecektir.

Ornegdin; organize sanayi bélgeleri tarafindan verilen tahsis belgesine istinaden veya cesitli nedenlerle iki
yildan fazla slreyle fiilen kullanilan ancak, tapuda kurum adina henliz tescil edilmemis bir tasinmazin
tahsis belgesine dayanilarak veya zilyetligin devri suretiyle satiimasi durumunda bir tasinmaz satisindan
bahsedilemeyeceginden istisna uygulanmayacak, ancak, iki tam yil kullanildigi yukarida yer alan
aciklamalar cercevesinde tevsik edilen tasinmazin tapuda kurum adina tescil edildikten sonra satiimasi

halinde, satistan elde edilen kazanclar bu istisna kapsaminda degerlendirilecektir.",
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- "5.6.2.3.1.3. insa halindeki binalarda 2 yillik siirenin tespiti" bélimiinde ise, "Kurumlar tarafindan,
insaati heniz tamamlanmayan, fiilen kullanma imkani da bulunmayan binalarin satilmasi halinde; kurum
aktifinde iki tam yil kayitl olmasi kosuluyla, sadece binanin arsasinin satis kazancina tekabdll eden kismi

kurumlar vergisinden istisna olacaktir.

Ancak, arsa Uzerinde insa edilen ve aktife kaydedilen binanin, kurum adina tapuya tescil edilerek
satilmasi halinde, satilan binanin iki yillik aktifte bulundurulma slresinin baslangi¢ tarihi olarak, insaatin

tamamlandigi ve bina olarak kullanilmaya baslandigi tarih esas alinacaktir."
aciklamalar yapilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginin 16.03.2010 tarihli ve 2010/4-1697 No.lu Genelgesinde, cins
degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yaplili iken yapisiz hale; bag,
bahce, tarla vb. iken arsa, arazi iken, bag, bahce vb. duruma doénUstirmek icin paftasinda ve tapu

sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmistir.

Buna gobre, tapuda arsa olarak goéziken ve kurumunuz tarafindan 1990 yilindan itibaren otel olarak
kullanilan binanin tapuda sirketiniz adina tescil edilmesinden sonra satilmasi halinde, satilan binanin iki
yillik aktifte bulundurulma siresinin baslangi¢ tarihi olarak, insaatin tamamlandi§i ve bina olarak
kullanilmaya baslandigi tarih esas alinacak olup, bu binanin fiilen kullanildiginin yapi insaati ruhsati, vergi

dairesi tespiti veya resmi kurum kayitlarindan birisi ile tevsik edilmesi gerekmektedir.

Bu cercevede, sirketiniz faaliyetlerinde kullaniimak tzere iktisap edilen ve fiilen kullanildidi tevsik edilen
binanin tapuya sirketiniz adina tescil edilmesinden 5/12/2017 tarihine kadar satilmasi halinde elde edilen
kazanclarin %75'lik kismina istisna uygulanacak; satisin 5/12/2017 (bu tarih dahil) tarihinden sonra
yapillmasi durumunda ise elde edilen kazancin %50'lik kismi 5520 sayili Kanunun 5 inci maddesinin
birinci fikrasinin (e) bendinde yer alan sartlarin saglanmasi kaydiyla istisna edilmesi mimkin

bulunmaktadir.

Ote yandan, tapuya bina olarak sirketiniz adina tescil edilmeden 5/12/2017 tarihinden énce satiimasi
halinde s6z konusu istisna sadece arsaya isabet eden kazancin %75'lik kismina, 5/12/2017 (bu tarih
dahil) tarihinden sonra satilmasi halinde ise s6z konusu istisna sadece arsaya isabet eden kazancin

%50'lik kismina uygulanacaktir.
Il- KATMA DEGER VERGISIi KANUNU YONUNDEN
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

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

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,
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- (17/4-r) maddesinde, kurumlarin aktifinde, en az iki tam yil sureyle bulunan istirak hisseleri ile
tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerin KDV'den istisna oldugu, istisna
kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklarn tasinmaz
ve istirak hisselerinin teslimlerinin istisna kapsami disinda yer aldigi, istisna kapsaminda teslim edilen
kiymetlerin iktisabinda yuklenilen ve teslimin yapildigi déneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen
KDV'nin, teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider

olarak dikkate alinacagi
hikidm altina alinmistir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin (1I/F-4.16.1.) béliminde; "Satisa konu edilecek tasinmazlar (arsa, arazi,
bina) ile istirak hisselerinin satisinda istisna uygulanabilmesi icin kurumlarin aktiflerinde asgari 2 tam yil

(730 guiin) kayitl bulunmus olmasi gerekmektedir.

En az iki tam yil aktifte bulundurma stiresinin hesabinda, bu tasinmazlarin 3065 sayili Kanunun (17/4-u)
maddesi ile (17/4-y) maddesinde yer alan istisna kapsaminda varlik kiralama sirketleri, finansal kiralama
sirketleri, katiim bankalari ile kalkinma ve yatirrm bankalarinin aktifinde bulundugu sdreler de dikkate

alinir.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan (tasinmazlarin mutat olarak alim satiminin yapilmasi
veya kiraya verilmesi) kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmazlarin tesliminde

istisna hiukmd uygulanmaz.

Istisna, satis yoluyla gerceklestirilen devir ve teslimlerde uygulanir. Badis, hibe seklinde yapilan devir ve

teslimler istisna kapsami disindadir.
Konuyla ilgili érneklere asagida yer verilmistir.

Ornek 2: Bilgisayar parcalarinin alim-satim faaliyeti ile istigal eden (A) firmasi, Izmir'de 2006/Temmuz
ayinda bir arsa satin almistir. S6z konusu arsa tzerinde 2007/Haziran ayinda yapi kullanma izin belgesini
almis, 14/12/2011 tarihinde tapuda cins tashihi yapilmistir. Tapuda cins tashihi yapilan binanin satis
isleminin 3065 sayili Kanunun (17/4-r) maddesi kapsaminda KDV'den istisna tutulabilmesi i¢cin s6z konusu
binanin kurum adina tapuya tescil edilmis olmasi yaninda, en az iki tam yil sirket aktifine kayith olmasi
gerekmekte olup, aktifte kayitl bulundurma sdresinin baslangi¢ tarihi olarak da bdtin bélimleri ile

birlikte insaatin tamamlanip bina olarak aktife alindigi tarihin (14/12/2011) esas alinmasi gerekmektedir.
..."aciklamalarina yer verilmistir.
Ote yandan Baskanh§imiz E-VDO kayitlarinin tetkikinde, faaliyet konulariniz arasinda;

- Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre

mulkler, araziler, mustakil evler, vb.)
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- Otel vb. konaklama yerlerinin faaliyetleri (glnlik temizlik ve yatak yapma hizmeti saglanan yerlerin

faaliyetleri) (kendi mUsterilerine restoran hizmeti vermeyenler ile devre mulkler haric)
islerinin yer aldigi gortimuastar.

Buna goére, sirketiniz aktifinde kayitl, 1990 yilindan itibaren sirket merkezi olarak kullanilan ve cins
degisikligi yapilmadigindan tapuda arsa olarak goérinen otel binasinin satilmasi halinde, bu teslimin KDV
Kanununun (17/4-r) maddesi kapsaminda KDV'den istisna tutulmasi icin s6z konusu tasinmazin, sirketiniz
aktifinde en az iki tam yil sureyle bulunmasi, tasinmazin kiralama dahil ticareti yapilan tasinmazlardan
olmamasi gerekmekte olup, iki tam yil stireyle aktifte kayitli bulundurma slresinin baslangic tarihi olarak

da insaatin tamamlanarak bina olarak aktife alindigi tarih esas alinacaktir.

Ill- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 314 Gncl maddesinde, "Bos arazi ve bos arsalar amortismana tabi degildir.",

- 328 inci maddesinde, "Amortismana tabi iktisadi kiymetlerin satilmasi halinde alinan bedel ile bunlarin
envanter defterinde kayitli dederleri arasindaki fark kar ve zarar hesabina gecirilir. isletme hesabi
esasinda defter tutan muikelleflerle serbest meslek kazanc¢ defteri tutan mdukellefler bu farki defterlerinde

hasilat veya gider kaydederler.
Amortisman ayrilmis olanlarin degeri ayrilmis amortismanlar distildlikten sonra kalan meblagdir.
Devir ve trampa satis htikmdindedir.

Su kadar ki satilan iktisadi kiymetlerin yenilenmesi, isin mahiyetine gbére zaruri bulunur veya bu hususta
isletmeyi idare edenlerce karar verilmis ve tesebblise gecilmis olursa bu takdirde, satistan tahasstl eden
kér, yenileme giderlerini karsilamak lizere, pasifte gecici bir hesapta azami (¢ yil stire ile tutulabilir. Her
ne sebeple olursa olsun bu siire icinde kullanilmamis olan kérlar licinci yilin vergi matrahina eklenir. U¢

yildan énce isin terki, devri veya isletmenin tasfiyesi halinde bu kéarlar o yilin matrahina eklenir.

Yukaridaki esaslar dahilinde yeni degerlerin iktisabinda kullanilan k&r, yeni degerler lizerinden bu Kanun
hikdamlerine gére ayrilacak amortismanlara mahsup edilir. Bu mahsup tamamlandiktan sonra itfa

edilmemis olarak kalan degerlerin amortismanina devam olunur."
hikUimlerine yer verilmistir.

Bu hikimlere gore; "Yenileme Fonu" iktisadi isletmelere dahil amortismana tabi iktisadi kiymetlerin
yenilenebilmesi icin bu kiymetlerin satisindan dogan karlarin bilanconun pasifinde azami Uc¢ yil sire ile
bekletilmesini ifade eden bir vergi erteleme yontemi olarak, isletme ici yatinmlar tesvike yonelik bir

uygulamadir. Yenileme fonunun iktisadi kiymetin iktisabinda kullanilmasi halinde, bilanconun pasifinde
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yer alan fon yeni deger icin ayrilacak amortismanlara mahsup edilmektedir.

Yenileme fonu hesabinda yer alan satis karinin muhakkak surette satilan iktisadi kiymetle ayni neviden
baska bir iktisadi kiymetin iktisabinda kullanimi esastir. Bu itibarla, sirketiniz aktifinde kayith bulunan
gayrimenkullin tapu kayitlarinda niteligi arsa olarak goézuktigunden ve arsalarin amortismana tabi
tutulmasi mimkin olmadigindan, amortismana tabi olmayan arsanin satisindan elde edilecek kazancin
yeni yatinm giderlerinin karsilanmasi amacina yonelik olarak yenileme fonuna aktariimasi da mimkln
bulunmamaktadir. S6z konusu tapu kayitlarinin cins tashihi yapilarak arsa yerine bina olarak duzeltiimesi

halinde otel binasinin satisindan elde edilecek karin yenileme fonuna alinabilmesi mimkuUn olabilecektir.

Ayrica, satilan amortismana tabi iktisadi kiymet yerine bir baska iktisadi kiymetin alinmak istenmesi veya
alinmasinin, iktisadi kiymetin yenilenmesi olarak kabuli muimkin bulunmamaktadir. Bu nedenle otel
binasi satisindan dodan ve yenileme fonuna alinacak karin, Vergi Usul Kanununun 328 inci maddesi
kapsaminda ancak ayni neviden bir iktisadi kiymetin alimi nedeniyle kullanilmasi mUmkin olup, sirket

yOnetimi icin buro alim ve yatinminda kullaniimasi mimkin bulunmamaktadir.

Diger taraftan, sirketlere ait amortismana tabi tasinmazlarin satisindan elde edilecek kazancin 5520
sayil Kurumlar Vergisi Kanununun 5-1/e maddesi cercevesinde istisnaya konu edilen tutar disinda kalan
kisminin, satilan tasinmazin ayni neviden yenisinin iktisap edilmesi amaciyla yenileme fonuna aktariimasi

mumkUindur.

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 yanlis 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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