Sirket tarafindan yapilan binanin tapuda cins tahsisi yapiilmadan
satilmasi halinde elde edilen kazancin istisna kapsaminda olup

olmadigi.
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halinde elde edilen kazancin istisna kapsaminda olup olmadigi.

ilgide kayith ézelge talep formunda; firmanizin kozmetik Grlnleri ticareti ile istigal ettigi, 2007
yilinda satin alinan arsa Uzerine ayni yil bina insaatina baslandigi ve binanin 2011 yilinda tamamlandigi,
kat irtifaki kurulan binanin iskan basvurusunun yapildigi, ancak iskan izni alinamadigindan kat
mulkiyetine donlsim ve tapuya bina olarak tescil isleminin gerceklesemedigi, fiili olarak tamamlanan
binanin isletmenin aktifine kaydedildigi, binanin tamamlandigindan beri bos durdugu ve satilmasinin
disindldagi belirtilerek, satistan dogan kazancin Kurumlar Vergisi ve katma deder vergisi (KDV)
istisnasi uygulamasi acisindan nasil degerlendiriimesi gerektigi hususunda Baskanligimiz goérist talep

edilmektedir.

Sayfal/4



I- KURUMLAR VERGIiSIi KANUNU YONUNDEN:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun "istisnalar" baslikli 5'inci maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde; kurumlarin, en az iki tam yil sireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile
ayni slUreyle sahip olduklar kurucu senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan
kazanglarin % 75 'lik kisminin kurumlar vergisinden istisna oldugu bu istisnanin, satisin yapildigi
donemde uygulanacagi ve satis kazancinin istisnadan yararlanan kisminin satisin yapildigr yili izleyen
besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulacagi, satis bedelinin, satisin yapildigi yili
izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesinin sart oldugu, bu slre icinde tahsil edilmeyen
satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler ziya ugramis

sayllacagl hikme baglanmistir.

Konuyla ilgili olarak 1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi'nin "5.6.2.2.1 Tasinmazlar" bashkl
bélumiinde; "istisnaya konu olan tasinmazlar, Tlrk Medeni Kanununda "Tasinmaz" olarak tanimlanan ve
esas niteligi bakimindan bir yerden baska bir yere tasinmasi mimkin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit

olan mallardir.
Bunlar Turk Medeni Kanununun 704 Uncl maddesinde;
-Arazi,
-Tapu siciline ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar,
-Kat mulkiyeti kitigtine kayith bagimsiz bélimler
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, firmaniz adina tapuya tescili yapilmamis bir binanin satisindan dogan

kazanca bu istisna uygulanmayacaktir.

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

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

Ornegin; organize sanayi bélgeleri tarafindan verilen tahsis belgesine istinaden veya cesitli
nedenlerle iki yildan fazla streyle fiilen kullanilan ancak, tapuda kurum adina henUz tescil edilmemis bir
tasinmazin tahsis belgesine dayanilarak veya zilyetligin devri suretiyle satilmasi 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
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satilmasi halinde, satistan elde edilen kazanclar bu istisna kapsaminda dedgerlendirilecektir."

aciklamalarina yer verilmistir.

Ayni Teblig'in "5.6.2.3.1.3. insa halindeki binalarda 2 yillik sirenin tespiti" béliminde de;
"Kurumlar tarafindan, insaati hentz tamamlanmayan, fiilen kullanma imkani da bulunmayan binalarin
satilmasi halinde; kurum aktifinde iki tam yil kayith olmasi kosuluyla, sadece binanin arsasinin satis

kazancina tekabull 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 suresinin baslangig tarihi olarak, insaatin
tamamlandidi ve bina olarak kullaniimaya baslandigi tarih esas alinacaktir." aciklamalarina yer

verilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel MUdurligunin 16.03.2010 gin 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.

Bu hukim ve aciklamalara gore, 2007 yilinda satin alinan arsa Uzerine insa edilerek 2011 takvim
yillinda tamamlanan binanin satilmasi halinde satistan elde edilecek kazancin %75'nin kurumlar
vergisinden istisna olabilmesi icin, satisi yapilan binanin kurum adina tapuya tescil edilmis olmasi ve en
az iki yil sirket aktifine kayith olmasi gerekmekte olup aktife kayitl bulundurma stresinin baslangi¢ tarihi
olarak; binanin kurum adina tapuya tescil tarihinin degil insaatin tamamlandigi ve bina olarak

kullanilmaya baslandigi tarihin esas alinmasi gerekmektedir.
II- KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN:
KDV Kanununun;

1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

Tirkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

17/4-r maddesinde ise; kurumlarin en az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile
tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerinin KDV den muistesna oldugu ancak, istisna
kapsamindaki tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari

tasinmazlarin teslimlerinin istisna kapsaminda degerlendirilemeyecegi
hiktm altina alinmistir.

Buna gore, 2007 yilinda satin alinan arsa Uzerine insa edilerek 2011 yilinda tamamlanan binanin
satilmasi halinde; bu teslimin KDV Kanununun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV den istisna tutulmasi icin

satisi yapilan binanin kurum adina tapuya tescil edilmis olmasi ve en az iki tam yil sirket aktifine kayith
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olmasi gerekmekte olup aktife kayith bulundurma siresinin baslangic tarihi olarak; insaatin tamamlandigi

ve tasinmazin bina olarak kullanilmaya baslandidi tarihin esas alinmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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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