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Vergisi Istisnas1

Ilgide kayith 6zelge talep formunuzun incelenmesinden; sirket olarak enerji iiretim faaliyetleri
kapsaminda elektrik santralinin kurulu oldugu arsay ... tarihinde satin aldiginizi ve yine bu arsay1
tuzerinde kurulu olan elektrik santrali ile birlikte .... tarihinde sattiginizi belirterek, soz konusu arsa
satisinda kurumlar vergisi ve katma deger vergisi istisnalarindan yararlanip yararlanamayacaginiz
hususlarinda Defterdarligimizdan goris talep edildigi anlasilmaktadir.

I- KURUMLAR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN

5520 sayil1 Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin 7456 sayili1 Kanunla
degistirilmeden onceki (e) bendinde, "Kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan
istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklar kurucu senetleri, intifa senetleri, riichan haklar ve
bu fikranin (a) bendi kapsaminda istisna kazang¢larina kaynak olusturan yatirim fonlarinin katilma
paylarinin satisindan dogan kazanglarinin %75'lik kismi ile ayni stiireyle aktiflerinde yer alan
tasinmazlarin satisindan dogan kazanclarin %50'lik kismi.

Bu istisna, satisin yapildigi dénemde 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 stire icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk
ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir.
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Istisna edilen kazancgtan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir
hesaba nakledilen veya isletmeden c¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan
kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis
sayilir. Ayni stire icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna gore yapilan devir ve béliinmeler haricg)
halinde de bu hiikiim uygulanir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amagla ellerinde
bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazancglar istisna kapsami disindadir." hikmi
yer almaktadir.

15/7/2023 tarihli ve 32249 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren 7456 sayili
Kanunun 19 uncu maddesi ile 15/7/2023 tarihinden itibaren tasinmaz satislari s6z konusu istisna
kapsamindan c¢ikarilmis ve ayni Kanunun 22 nci maddesiyle Kurumlar Vergisi Kanununa eklenen
Gegici 16 nc1 maddesinde, "Bu maddenin yiirtirliige girdigi tarihten 6nce kurumlarin aktifinde yer
alan tasinmazlar icin 5 inci maddenin birinci fikrasinin (e) bendinin bu maddeyi ihdas eden Kanunla
degistirilmeden onceki hiikiimleri uygulanir. Su kadar ki, bu Kanunun 5 inci maddesinin birinci
fikrasinin (e) bendinde yer alan %50 orani, bu maddenin ytirtrliige girdigi tarihten sonra yapilacak
tasinmaz satis kazanclari icin %25 olarak uygulanir." huikmune 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
uygulamas1" bashikli bélumunde, "...7061 sayili Kanunun 89 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendiyle 5520 sayil1 Kanunun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinin birinci ciimlesi
degistirilmis olup s6z konusu degisikligin ytrtrliige girdigi 5/12/2017 tarihinden itibaren (bu tarih
dahil) yapilan tasinmaz satislarindan elde edilen kazancin %50'lik kismina istisna uygulanacak; bu
tarihten once yapilan tasinmaz satislarindan elde edilen kazancin ise %75'lik kismi istisna
uygulamasina konu edilebilecektir....",

- "5.6.2.2.1. Tasinmazlar" baslhikli bolimiinde, "Istisnaya konu olan tasinmazlar, Tiirk Medeni
Kanununda 'Tasinmaz' olarak tanimlanan ve esas niteligi bakimindan bir yerden baska bir yere
tasinmasit miimkiin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir.

Bunlar Tiirk Medeni Kanununun 704 iincii maddesinde;
- Arazi,
- Tapu siciline ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,

- Kat miilkiyeti kiitiigtine kayithh bagimsiz boliimler



olarak sayilmigtir.

Elden ¢ikarilacak tasinmazlardan dogacak kazancin, bu istisna uygulamasina konu olabilmesi i¢in
tasinmazin Tiirk Medeni Kanununun 705 inci maddesi geregince kurum adina tapuya tescil edilmis
olmasi1 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 ¢esitli nedenlerle gecikmeler
olabilmektedir. Bu gibi durumlarda, tasinmazin isletme aktifinde iki yil siireyle bulunup
bulunmadiginin, tespitinde, isletmede iki yildan fazla stireyle sahip olunarak fiilen kullanildiginin,
yapi insaati ruhsati, vergi dairesi tespiti veya resmi kurum kayitlarindan birisi ile tevsik edilebilmesi
miumkiin olabilecektir.

Ornegin; organize sanayi bélgeleri tarafindan verilen tahsis belgesine istinaden veya cesitli
nedenlerle iki yildan fazla siireyle fiilen kullanilan ancak, tapuda kurum adina heniiz tescil
edilmemis bir tasinmazin tahsis belgesine dayanilarak veya zilyetligin devri suretiyle satilmasi
durumunda bir tasinmaz satisindan bahsedilemeyeceginden istisna uygulanmayacak, ancak, iki tam
yil kullanildigr yukarida yer alan ac¢iklamalar ¢ercevesinde tevsik edilen tasinmazin tapuda kurum
adina tescil edildikten sonra satilmasi halinde, satistan elde edilen kazancglar bu istisna kapsaminda
degerlendirilecektir.",

- "5.6.2.3.1.3. Insa halindeki binalarda 2 yillik siirenin tespiti" boliimiinde ise, "Kurumlar tarafindan,
insaat1 hentiiz tamamlanmayan, fiilen kullanma imkani da bulunmayan binalarin satilmasi halinde;
kurum aktifinde iki tam yil kayitli olmasi kosuluyla, sadece binanin arsasinin satis kazancina
tekabiil eden kismi kurumlar vergisinden istisna olacaktir.

Ancak, arsa lizerinde insa edilen ve aktife kaydedilen binanin, kurum adina tapuya tescil edilerek
satilmasi halinde, satilan binanin iki yillik aktifte bulundurulma sturesinin baslangi¢ tarihi olarak,
insaatin tamamlandigi ve bina olarak kullanilmaya baslandigi tarih esas alinacaktir."

aciklamalarina yer verilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudiurliginin 16.03.2010 tarihli ve 2010/4-1697 no.lu Genelgesinde cins
degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yapil iken yapisiz hale;
bag, bahge, tarla vb. iken arsa, arazi iken, bag, bahge vb. duruma doéniistiirmek icin paftasinda ve
tapu sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmistir.

Ote yandan, ilgide kayitli 6zelge talep formundan ve TAKBIS sorgulamasina istinaden s6z konusu
tasinmazin tapu kayitlarinda arsa niteligine haiz oldugu anlasilmaktadir.

Yukarida yer alan hiikiim ve agiklamalara gore; ... yilinda satin aldiginiz arsanin, tizerinde kurulu



olan elektrik santrali ile birlikte satilmasi isleminde, tapuda arsa olarak kayith elektrik santralinin
sadece arsaya isabet eden kazancin ..., diger sartlarin da saglanmas: kaydiyla Kurumlar Vergisi
Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi kapsaminda istisna edilmesi mumkiin
bulunmaktadir.

II- KATMA DEGER VERGISIi KANUNU YONUNDEN

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

- 1/1 inci maddesinde, Tirkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cergevesinde
yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

- 17/4-r maddesinde, kurumlarin aktifinde en az iki tam yil stireyle bulunan istirak hisseleri ile
tasinmazlarin (7456 sayili Kanunun 7 nci maddesi ile degismeden 6nceki hali) satis1 suretiyle
gerceklesen devir ve teslimlerin KDV'den istisna oldugu, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini
yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklar: tasinmaz ve istirak hisselerinin
teslimlerinin istisna kapsami disinda oldugu

hikim altina alinmistir.

Diger taraftan, 7456 sayil1 Kanunun 7 nci maddesiyle 3065 sayili Kanunun 17/4-r maddesinde yer
alan, kurumlarin aktifinde en az iki tam yil sureyle bulunan tasinmazlarin satisi suretiyle
gerceklesen devir ve teslimler i¢in uygulanan istisna kaldirilmis, 7456 sayil1 Kanunun 8 inci
maddesiyle 3065 sayili Kanuna eklenen gecici 43 incii madde ile 15/7/2023 tarihinden once
kurumlarin aktifinde yer alan tasinmazlar icin 3065 sayil1 Kanunun 17/4-r maddesinde
yapilan degisiklik oncesi hiikiimlerin uygulanacag: hiikme baglanmigtir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin "II/F-4.16.1. Tasinmaz Satislarinda Istisna Uygulamas1" basliklh
boéliimiiniin "4.16.1.1. 15/7/2023 Tarihinden Once Kurumlarin Aktifinde Yer Alan Tasinmazlarin
Satisinda Istisna Uygulamasi" baslikli alt bélimiinde, "3065 sayili Kanuna 15/7/2023 tarih ve 32249
sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirtirliige giren 7456 sayili Kanunla eklenen gegici 43 iincii
maddede,

"Bu maddenin yiirtirliik tarihinden 6nce kurumlarin aktifinde yer alan tasinmazlar i¢in bu maddeyi
ihdas eden Kanunla, bu Kanunun 17 nci maddesinin (4) numarali fikrasinin (r) bendinde yapilan
degisiklik éncesi hiikiimler uygulanir."

hiikmii yer almaktadir.



Bu kapsamda, 15/7/2023 tarihinden 6nce kurumlarin aktifinde yer alan tasinmazlarin 15/7/2023
tarihinden itibaren kurumlar tarafindan satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerde KDV
istisnasi uygulamasina devam edilecektir.

Satisa konu edilecek tasinmazlar (arsa, arazi, bina) ile istirak hisselerinin satisinda istisna
uygulanabilmesi icin kurumlarin aktiflerinde asgari 2 tam yil (730 gtin) kayitlt bulunmus olmasi
gerekmektedir.

En az iki tam yil aktifte bulundurma siiresinin hesabinda, bu tasinmazlarin 3065 sayilt Kanunun
(17/4-u) maddesi ile (17/4-y) maddesinde yer alan istisna kapsaminda varlik kiralama sirketleri,
finansal kiralama sirketleri, katilim bankalari ile kalkinma ve yatirim bankalarinin aktifinde
bulundugu sitireler de dikkate alinir.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan (tasinmazlarin mutat olarak alim satiminin
yapilmasi veya kiraya verilmesi) kurumlarin, bu amacgla aktiflerinde bulundurduklari tasinmazlarin
tesliminde istisna hiikmii uygulanmaz.

Istisna, satis yoluyla gerceklestirilen devir ve teslimlerde uygulanir. Bagis, hibe seklinde yapilan
devir ve teslimler istisna kapsami disindadir.

..." aciklamalarina yer verilmistir.

Buna gore, 0zelge talep formunuzdan satisa konu arsanin elektrik santrali kurulu olarak ....
tarihinde iktisap edildigi ve .... tarihinde satildig: anlasilmakla birlikte, Tapu ve Kadastro Bilgi
Sisteminde yapilan sorgulamada elektrik santrali icin cins tashihi yapilmadigi, dolayisiyla sirketiniz
adina tescil edilmedigi tespit edildiginden, elektrik santralinin satisinda 3065 sayili Kanunun (17/4-
r) maddesindeki istisnanin uygulanmasi mimkin bulunmamakta olup, tapu kayitlarinda arsa
niteliginde kayitli bulunan s6z konusu tasinmazin satisinda, arsa tzerindeki santrale tekabiil eden
bedelin ayristirilarak KDV'ye tabi tutulmasi: gerekmektedir.

Diger taraftan, arsaya isabet eden satis bedelinin; arsanin sirketinizin aktifinde en az iki tam yil
sureyle kayitli bulunmasi kosuluyla, 3065 sayili Kanununun (17/4-r) maddesine gore KDV'den
istisna tutulmasi1 mumkun bulunmaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.



