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BINALARIN KURUMLAR VERGISI VE KDV iSTiSNALI
OLARAK SATISINDA CINS TASHIHI YAPTIRILMASI KONUSU
Ozet:

Maliye idaresi binalarin kurumlar vergisi ve KDV istisnali olarak
satilabilmesi icin bu binalarin tapuda bina olarak goruinuyor
olmasinm yani cins tashihi yoluyla binanin tapuda tescil edilmis
olmasini sart kosmaktadir.

Cins tashihi yaptinlmamis haliyle satilan binalarda idarenin
kurumlar vergisi ve KDV istisnas1 uygulatmiyor olusu nedeniyle,

satistan once cins tashihinin yaptirilmas1 onem arz etmektedir.

Kanunda aranmayan bu sartin idare tarafindan ileri suralmus
olmasi, tartismaya acik bir husustur.

Anahtar Kelimeler :

Cins tashihi, bina, tasinmazlarda kurumlar vergisi istisnasi,
tasinmazlarda KDV istisnasi, insaatin tamamlanmas.
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Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
tiyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz lye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2016 yilinda 7,6 milyar ABD Dolar1
olarak gerceklesmistir. BDO, 150’den fazla
lilkede bulunan 1.401 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danmismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya capinda 67.000’nin lizerinde
kisi calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi 6zel
durumunuza iligkin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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3.1.

TASINMAZ SATISLARINDA KURUMLAR VERGISI (KV) ISTISNASI :

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesine gore, kurumlar en az 2 tam yil
(730 gun) sure ile aktiflerinde tuttuklan tasinmazlarin satisindan elde ettikleri
kazancin %75 ini kurumlar vergisinden istisna edebilirler.

Bu istisnadan yararlanabilmek icin satis kazancinin %75’i pasifte ozel bir fon
hesabinda, satisin yapildigi yili izleyen yilin basindan itibaren 5 yil boyunca
tutulmali ve ortaklara dagitilmamalidir. Bu fon sermayeye ilave disinda herhangi
bir hesaba nakledilir veya dagitilirsa istisna dolayisiyla tahakkuk ettirilmeyen
vergi ziyaa ugramis sayilir.

Tasinmaz ticareti ve kiralanmasi ile ugrasan kurumlarin bu amacla ellerinde
bulundurduklan tasinmazlar istisna kapsami disindadir.

S0z konusu istisnanin tatbikine iliskin detaylar 1 no.lu Kurumlar Vergisi
Tebligi’nin 5.6. no.lu bolimiinde yer almaktadir.

TASINMAZ SATISLARINDA KDV iSTISNASI :

KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesine gore kurumlarin en az 2 tam yil sure ile
aktiflerinde tuttuklan tasinmazlarin satis1 KDV istisnasina tabidir.

Tasinmaz ticareti yapan kurumlarin bu amacla aktiflerinde bulundurduklan
tasinmazlar istisna kapsami disindadir.

En az 2 yil aktifte tutulmus tasinmaz satislarina iliskin KDV istisnas1 konusundaki
detaylar, KDV Genel Uygulama Tebligi’nin 11/F-4.16. ve 60 no.lu KDV Sirkiilerinin
8.2.4. ve 8.2.5. no.lu boluimlerinde yer almaktadir.

BINA NITELIGINDEKI TASINMAZ SATISLARINDA KV VE KDV ISTISNASI iCiN iLERI
SURULEN “CINS TASHIHI” SARTI:

Cins Tashihi Nedir ?
76 no.lu Gelir Vergisi Sirkilerinin 5 inci maddesinde;

“Tapu ve Kadastro Genel Miidlirliigiiniin 16.03.2010 giin ve 2010/4-1697 No.lu
Genelgesinde, cins dedisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz
iken yapili veya yapili iken yapisiz hale; bag, bahce, tarla vb. iken arsa, arazi
iken, bag, bahce vb. duruma déniistiirmek icin paftasinda ve tapu sicilinde
yapilan islem olarak tanimlanmistir.”
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Bir arsanin lizerine bina yapilmasi, tasinmazin “..... yapisiz iken yapili....”
hale getirilmesi islemidir.

insaat tamamlandiginda gerekli belgelerle birlikte ilgili tapuya
basvuruldugunda, tapu sicilinde arsa olarak goriinen tasinmaz bina olarak
gorunur hale getirilmektedir.

Bir cins tashihi turu olan bu islemin yaptirilmasi icin belirlenmis bir sure
olmadigi gibi yaptinlmamasi hali icin herhangi bir miieyyide yoktur.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigli’niin web sahifesinde (tkgm.gov.tr) yer alan
“TAPU ISLEMLERI REHBERI’nin cins degisikligi icin aranan belgeler soyle
siralanmistir :

CiNS DEGISIKLIGI

Gerekli Belgeler Aciklama
Kimlik Belgesi Taraflara ve varsa temsilcilerine ait
Fotograf 1 adet

Islemde temsil var ise temsile iliskin

belge Vekalethame, vasi karan, .......... . vb.

Tasinmazin bulundugu Belediyeden

Emlak Beyan degerini gosteren belge alinr.

Isleme konu tasinmaza ait Tapu

senedi Var olmasi halinde istenir

Kadastro Mudiirligiince kontrol
edilerek onaylanmis ve ust yaziya
baglanmis lic takim birlestirme dosyas,
tescil bildirimi ve kontrol raporu

Degisiklik dosyasi

Yapisiz iken yapili hale gelen tasinmaz
) mallarin cins degisikligi islemlerinde,
Yapi1 Kullanma Izin Belgesi yap1 kullanma izin belgesi veya islemin
yapilmasini talep eden Belediye/Valilik
yazisl.
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islemin Mali Yonii

492 HK/(IV)13-a

ilgili Vergi Dairesi/Mal Midiirliigiinden harcin 6denmis
olduguna dair belge alinarak islemler
gerceklestirilecektir.

Tapu Miidirligiince ayrica bir har¢ tahakkuku
yapilmayacaktir.

Tapu Harci 1

NOT: 13-a maddesi uyarinca 2017 yilinda uygulanan
harc tutan 203,20 TL’dir.

492 HK/(IV)13-c

Yukanda yazili 13-(a) fikras1 disinda kalan her nevi cins
ve kayit tashihinde (yapili iken yapisiz hale gelme gibi)
islem basina maktu harc tahsil edilir. 2017 yil1 icin
101,50 TL

Tapu Harci 2

6544 sayili Kanun’a ekli tarifeye gore Doner Sermaye

Doner Sermaye . -
Y tcreti alinir.

Gorlildiigl gibi cins tashih islemi yapilabilmesi icin tapu idareleri, halk arasinda
“iskan” olarak isimlendirilen “yap1 kullanma izin belgesi” veya belediyenin
veya valiligin verecegi cins tashihinin yapilabilecegine dair matbu yazi
aramaktadir. Cesitli nedenlerle bu belgelerin temin edilememesi veya ihmaller
sonucunda Turkiye’deki pek cok bina tapuda arsa olarak gorunur durumdadir.

Cins tashihinin yaptinlmasina ait detaylar hakkinda dipnotta’ belirttigimiz
yaziya bakinmz.

3.2. Maliye idaresi Cins Tashihi Yapilmamis Binalarin Satisinda KV ve KDV istisnas
Uygulanmasin1 Kabul Etmemektedir :

Tasinmaz satislarinda KV istisnasi uygulamasi ile ilgili agiklamalarin bulundugu 1
no.lu KV Genel Tebligi’nin 5.6.2.2.1. no.lu bolimiinde;

! Antalya Deftardan Sayin Hidayet MAT tarafindan hazirlanan ve Lebib YALKIN
Mevzuat Dergisinin Ocak 2008 sayisinda yayinlanan “GAYRIMENKULLERDE CINS
DEGISIKLIGI VE ISLEMLERIN MALI YONU” baslikli yaz1.
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3.3.

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

hiukmi yer almaktadir.

Goriildugl gibi Maliye idaresi kurumlar vergisi istisnasinin uygulanabilmesi icin
tasinmazin “TAPUYA TESCIL EDILMIS OLMASI” sartim aramaktadir.

Bina seklindeki tasinmazlarda, binanin yapildig1 arsa tapuya tescil edilmis olsa
bile, bu binanin cins tashihi yoluyla tapu kiitiigiine islenmis olmasi (cins
tashihinin yaptirilmis olmasi) sart1 ayrica aranmaktadir.

Bu idari uygulama, KDV istisnasi acisindan da gecerlidir. Nitekim bir 6zelgede’
KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesi kapsamindaki KDV istisnasinin binalar acisindan
cins tashihi yapildiktan sonra uygulanabilecegi belirtilmektedir.

Maliye idaresi KV ve KDV Istisnasi icin Aranan 2 Yillik Siirenin Baslama Tarihi
Olarak, Cins Tashih Tarihini Degil Insaatin Fiziken Bittigi Tarihi Esas
Almaktadir:

Maliye idaresi binalarda KV ve KDV istisnasi icin cins tashihi sartim aramakla
beraber bu istisnalar icin gerekli olan 2 yil aktifte kalma sarti acisindan cins
tashihinin yapildig1 tarihi degil insaatin fiziken bittigi tarihi esas almaktadir.

Nitekim 1 no.lu Kurumlar Vergisi Tebliginin 5.6.2.2.1. no.lu bolimiinde;

“Fiiliyatta cins tashihinin kurum adina tapuya tescilinin yapilmasinda cesitli
nedenlerle gecikmeler olabilmektedir. Bu gibi durumlarda, tasinmazin isletme
aktifinde iki yil siireyle bulunup bulunmadiginin tespitinde, isletmede iki
yildan fazla siireyle sahip olunarak fiilen kullanildiginin, yapi insaati
ruhsati, vergi dairesi tespiti veya resmi kurum kayitlarindan birisi ile
tevsik edilebilmesi miimkiin olabilecektir.”

denilmistir.

Keza, o0zelge bazinda verilen goruslerde de, cins tashihinin yaptirilmasindan
sonra gecen siire 2 yildan az olmakla beraber, binanin fiilen tamamlandig siire

2 stanbul Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen 12.01.2011 tarih ve 17-31
sayili ozelge
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ile satis tarihi arasinda 2 yildan fazla siirenin gectigi tevsik olunabilen hallerde,
siire acisindan istisna sartlarinin saglanmis sayilacagi kabul edilmistir. >

insaatin tamamlanma tarihi bakimindan kisim kisim kullamlmaya baslayan
binalar acisindan ozellik bulunmaktadir. Maliye Idaresi baz1 bolumleri
tamamlanarak kullanilmaya baslanmis olan binalarda 2 yillik surenin hesab1
acisindan binanin tiimiiyle tamamlandigi tarihi esas almaktadir. Nitekim bir
ozelgede* ; “....... . her ne kadar kisim kisim kullanilsa da, biitiin boliimleri ile
birlikte insaatin tamamlandigi ve bina olarak fiilen kullanilmaya baslandigi
tarihin esas alinmasi gerekmektedir.” denilmistir.

3.4. Bina Satislarinda KV ve KDV istisnasi icin Cins Tashihi Sart1 Araniyor Olmasi
Ile llgili Goriis Ve Elestirilerimiz :

Vergi uygulamalarinda en sik rastlanan sorunlardan biri de Maliye idaresinin
istisna uygulamalarinda kanunda yazmayan sartlan ileri surerek, ihtilaf ve
tereddutlere yol acmasidir.

Yazimiza konu istisnalar ile ilgili Kanun hukumlerinde, satis1 yapilan malin
“TASINMAZ” niteliginde olmasi yeterli goriilmustiir.

Kaldi ki, “tasinmaz” tabirinin yasal tanimimin yer aldig1 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 704 Gincii maddesinde;

“Madde 704- Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:

1. Arazi,

2. Tapu kiittiglinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler.”

ifadesi mevcut olup, bu tanimda “TAPULU OLMA” niteligine yer verilmemistir.

Goriildiigl gibi tapuya tescilli olma, kanunda aranan bir gereklilik degildir. Bu
gereklilik kanuna aykiri olarak Maliye Idaresi tarafindan ileri suritilmektedir.

Arsasinin tapusu bulunsa dahi, bu arsa lizerinde fiziken mevcut olan binanin sirf
cins tashihinin yaptinlmamis olmasini istisna engeli olarak ileri suirmek ise,
kanuna aykir sart kosmanin daha ileri goturulmus halidir.

*Bursa Vergi Dairesi Baskanliginin 16.09.2009 tarihli 6zelgesinde, cins tashihi
28.08.2009 tarihinde yapilan, ancak 15.12.2016 tarihinde tamamlanarak
kullanilmaya baslandigi tevsik edilen binanin istisna kapsaminda satilabilecegi
belirtilmistir.

*istanbul Vergi Dairesi Baskanliginin 20.06.2013 tarih ve 885 sayili 6zelgesi.
DENET DUYURU
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Maliye idaresinin bir yandan cins tashihini istisna sart1 olarak ileri siirerken,
diger yandan 2 yillik aktifte tutulma siiresinin hesab1 agisindan binanin fiziken
tamamlandigi tarihe itibar etmesi kendi icinde celiski olusturmaktadir.

1 no.lu Kurumlar Vergisi Tebliginin 5.6.2.2.1. no.lu bolimiinde 2 yillik siirenin
hesab1 agisindan cins tashihi degil binanin bitim tarihi dikkate alinirken, 76
no.lu Gelir Vergisi Sirkulerinin 5 inci maddesinde yine istisna icin gerekli surenin
hesab1 acisindan cins tashih tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi ayn bir
celiski konusudur.

istisna uygulamalar acisindan 2 yillik siirenin hesabina iliskin detayli
goriislerimiz, yayinlanmis olan bir makalemizde® ifade edilmistir.

Bizim anlayisimza gore, tasinmazin (arsanin) Uzerinde bina var ise;

- Bu bina natamam bile olsa,

- Kismen kullanima musait hale gelmis de olsa,

- Binanin bitim tarihinden itibaren 2 y1l gecmemis de olsa,

- Binanin cins tashihi yaptinlmamis da olsa,

bu tasinmaz (arsa) 2 yildan fazla aktifte kalmis ise ve diger istisna sartlar da
mevcut ise, Ust yapi dahil arsa satis bedelinin tamami KV ve KDV istisnasina
konu edilebilmelidir. Cunku Turk Medeni Kanunu’ndaki tasinmaz tanimi arsay1
esas almaktadir. Arsanin Uzerindeki herhangi bir Uist yap1 arsaya dahildir, yani

arsanin mutemmimidir.

Turk Medeni Kanunu’nun 704 Ginci maddesinde “Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli
bagimsiz béliimler” bir tasinmaz turi olarak zikredilmistir.

Kat miilkiyetine konu bir bagimsiz boliim, alindigindan itibaren 2 yil gectikten
sonra satildiginda diger istisna sartlari da saglanmissa, KV ve KDV istisnalarinin
uygulanacag tabiidir.

Buna mukabil, bir kurum sahibi oldugu arsa lizerinde insaat yaparak kat
milkiyetine konu olacak sekilde bagimsiz bélimler meydana getirmesi
durumunda;

- Insaatin herhangi bir safhasinda,

° Yaklasim Dergisinin Ocak 2012 sayisinda yayinlanan “2 VE 5 YILLIK SURELERIN HESABI
ACISINDAN GAYRIMENKULLERIN EDINIM TARIHLERININ TESPITI” baslikli yazimz.
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- Kat milkiyeti kurulmadan once veya sonra,

insaat1 topluca satarsa, kat irtifakli arsa payi satis1 yaparsa yahut kat miilkiyeti
tapulu bagimsiz boliim satarsa, arsanin edinim tarihine itibar edilmek suretiyle
ve diger istisna sartlarinin mevcut oldugu varsayimina gore istisnadan
yararlanabilmelidir.

Baska bir anlatimla arsanin kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolimlere
donusturulmesi durumunda 2 yillik suren hesabi acisindan, kat mulkiyetine
doniisiim tarihinin degil, arsanin edinim tarihine itibar edilmeli ve tapudaki
gorunum istisnaya engel teskil etmemelidir.

4. SONUC:

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e ve KDV Kanunu’nun 17/4-r maddeleri
uyarinca, kurumlar tarafindan en az 2 yil sureyle aktifte tutulmus tasinmazlarin
satisim konu alan istisnalarin tatbikinde, tasinmazin (arsanin) tzerindeki binanin
tapuda cins tashih islemine tabi tutulmamis olmasini istisnaya engel olarak ileri
siiren, 1 no.lu Kurumlar Vergisi Tebligine ve buna paralel ozelgelere
katilmiyoruz.
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