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Denet Duyuru

Erdogan SAGLAM
Eski Hesap Uzmani, YMM

GAYRIMENKUL VE iSTIRAK HiSSESi SATIS KAZANCINA YONELIK iSTISNA
UYGULAMASINDA TAHSILAT SARTI

Bilindigi gibi gayrimenkul ve istirak hisselerinin satigl ile ilgili olarak Kurumlar Vergisi
Kanununun gegici 28 inci maddesinde dlzenlenmis olan istisnanin suresinin 31.12.2004
tarihinde dolmasi tzerine, Kurumlar Vergisi Kanununun istisnalari diizenleyen 8 inci
maddesine 5281 sayili Kanunun 31 inci maddesi ile eklenen 12 nci bent hikmii ile
gayrimenkul ve igtirak hissesi satis kazanci kiguk dedisikliklerle surekli hale getirilmigtir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, kalici hale getirilen bu istisna eski istisnanin kiigiik
degisikliklerle (tapu harglarina iligkin istisna uygulamasina son verilmesi, buna karsilik
damga vergisi istisnasi getirilmesi gibi) devamidir. Gegici maddedeki istisna 31.12.2004'te
sona ermistir, 1.1.2005’ten itibaren ise yepyeni bir istisna uygulamasi getirilmistir, demek
bizce hatalidir. Cinkl bu ayirim, gegici maddenin yurlrlik sdresi icinde yapilmis olan vadeli
satiglar dolayisiyla 1.1.2005’ten sonra yapilan tahsilatlarin durumu agisindan énemlidir.

Bu yazimizda, gegici maddeden (KVK Geg.28/a) kalici maddeye (KVK 8/12) tasinan istisna
uygulamasinda,

- Tahsilat sarti aranmakta midir?
- Eger aranmakta ise vadeli satiglarda bu nasil uygulanacaktir?
- Maliye Bakanhginin bu konuda bir gorisi var midir?

gibi sorularin cevaplarini aramaya ¢alisacagiz.

1. ISTISNA UYGULAMASINDA TAHSILAT SARTI ARANMAKTA MIDIR?

Tahsilat sartl gegici 28 inci maddede de acikca belirtiimemis; vadeli satis halinde, satisin
yapildigi hesap dénemini takip eden ikinci hesap déneminin sonuna kadar tahsil edilen
kazangclarin tutarinin, ilgili yil kurum kazancindan indirilecedi, bu tarihten sonra yapilacak
tahsilat icin istisnanin uygulanmayacagi ve ilk yapilan tahsilatin istirak hissesi veya
gayrimenkullin maliyet bedeline iliskin oldugu belirtiimek suretiyle dolayl bir sekilde ifade
edilmisti.

Bu hidkimlerden hareketle de sadece tahsil edilen kisimla sinirli olarak istisna uygulamasi
yapilmisti. Vadeli satiglarda satis kazanci dnce tahakkuk esasina gére hesaplanip kazanca
dahil edilmis, ilgili dénem sonuna kadar tahsil edilen kisim istisna olarak disulmus,
dolayisiyla tahsil edilemeyen kisim Uizerinden (zarar veya baska istisna uygulamasi yoksa)
kurumlar vergisi 6denmis ve sonra, izleyen iki yil icinde tahsil edilen tutarlar tahsilatin
gergeklestigi yillara iliskin beyannameler Gizerinde istisna olarak distlmistl. Yani tahsilatin
gergeklestidi yillara iliskin beyannamelerin Uzerinde yer alan kazancin ihtiva etmedigi tahsilat
tutarlari istisna olarak indirilmisti.
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KVK’'nin 8/12 nci maddesinde ise tahsilattan hi¢ bahsedilmemis, “Sermayeye ilave edilme
isleminin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar gerceklestirilmesi
sarttir.” denildikten sonra “Vadeli satis halinde, ilk yapilan tahsilatin istirak hissesi veya
gayrimenkuliin maliyet bedeline iliskin oldugu kabul edilir hikmune yer verilmistir.

Bu hukmun mevcudiyeti iki sekilde izah edilebilir. Birinci izah tarzi, bu ifade ile tahsilat
sartinin madde metninde dolayli yoldan arandigidir. ikincisi ise, bu ifadenin tahsilat sartini
isaret etmedigi, izleyen iki yil icinde sermayeye ilave sarti arandidi igin, bu iki yil iginde
sermayeye ilave edilmesi gereken kazang miktarinin hesaplanmasina yonelik bir ifade
oldugu yénindedir.

Bilindigi gibi Vergi Usul Kanununun 3 Gncl maddesinde, vergi kanunlarinin lafzi ve ruhu ile
hikim ifade edecegi, lafzin agik olmadigi hallerde vergi kanunlarinin htikimleri,
konulugundaki maksat, hikimlerin kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan
baglantisi gézdninde tutularak uygulanacagi hikme bagdlanmistir. Bu nedenle lafizda agik
olmayan tahsilat sartinin madde gerekgesine bakilarak agiklida kavusturulmasi gerekir.

Gerekgede yapilan aciklamalar bir tebli§ diizenlemesini andirmakta ve tahsilat sartinin
aranmakta oldugunu géstermektedir. Aciklamalar su mantiga dayandiriimistir: istisna
uygulamasi igin vadeli satislarda izleyen iki yil icinde kazancin sermayeye ilave edilmesi
sarttir. Henuz tahsil edilmeyen kisimlarin da sermayeye ilavesi mimkin olamayacagina goére
tahsil edilmemis tutarlarin istisnadan yararlandiriimasi mimkun degildir.

Gerekgenin ilgili bolimi aynen soyledir:

“...Vadeli satislarda ise, ilk yapilan tahsilat gayrimenkul veya igtirak hissesinin maliyet
bedeline iliskindir. Dolayisiyla, satisa konu olan kiymetin maliyet bedelinin sermayeye ilavesi
s6z konusu olmayacagdgindan bu kisim istisna kapsaminda bulunmamaktadir. Ayni sekilde,
heniiz tahsil edilmemis taksit tutarlarinin da sermayeye eklenmesi s6z konusu
olmayip, tahsil edildikgce sermayeye ilave edilebileceginden tahsil edildikleri
dbénemlerde istisnaya konu olacaklardir. Her haliikarda satis islemini takip eden ikinci
takvim yili sonuna kadar tahsil edilerek sermayeye ilave edilmeyen tutarlarin
sermayeye ilave edilmesi ve istisna uygulamasina konu edilmesi s6z konusu
olmayacaktir. Ornegin, 2005 yilinda, maliyet bedeli 400.000 YTL olan ve 1.000.000 YTL’na
vadeli olarak satilan bir gayrimenkule iligkin tahsilat 2005 yilinda 300.000 YTL, 2006 yilinda
300.000 YTL, 2007 yilinda 300.000 YTL ve 2008 yilinda 100.000 YTL olarak yapiimasi
halinde; ilk yapilan tahsilat maliyet bedeline iliskin oldugundan 2005 yilinda istisna
uygulanacak bir kazang olmayacaktir. 2006 yilinda tahsil edilen 300.000 YTL'nin 100.000
YTL'si da maliyet bedeline iliskin olacagindan istisna uygulanacak kazang 200.000 YTL
olacaktir. 2007 yilinda da tahsil edilen 300.000 YTL'nin tamamina istisna uygulanacak,
ancak 2008 yilinda tahsil edilen 100.000 YTL ise, maddede belirtilen siire asildigindan
istisnaya konu olmayacaktir.”

Gerekcgede yer alan bu aciklamalar tahsilat sartinin varligini teyid etmesi yéonunden énemli
olmakla birlikte, sermayeye ilave olayini tahsilatla iliskilendirmesi bakimindan bizce hataldir.
Vadeli satiglarda kazancin istisnadan yararlandiriimasi igin satisin yapildigi yil izleyen 2 yil
icinde sermayeye ilavesinin sart oldugu belirtildikten sonra, kazancin sermayeye ilave
edilebilmesinin, tahsilatin yapiimis olmasi sartiyla mimkuin olabilecegi ileri srilerek
uygulama buna gére sekillendirilmistir. Oysa TTK’'na gére, sermayeye ilave igin dnce paranin
tahsil edilmis olmasi sarti yoktur. Vadeli satis yapiimis olsa bile, tahakkuk esasi geredi,
satigin yapildigi yil dogan kazancin yine o yil sermayeye eklenmesi mumkundur.



DUYURU 2006/080-3

2. VADELI SATISTA iSTISNA NASIL UYGULANIR?

Gerekgede yapilan agiklamalara goére, en geg satis isleminin yapildidi yili izleyen 2 nci
takvim yili sonuna kadar tahsil edilen tutarlardan satis kazancina isabet edenler, tahsil
edildikleri yillarda sermayeye ilave edilmek suretiyle, tahsil edildikleri ve sermayeye ilave
edildikleri yila ait KV Beyannamesi Gizerinde istisnadan yararlanabilecektir. Eskiden oldugu
gibi ilk yapilan tahsilatin maliyet bedeline isabet ettigi kabul edilecektir.

Ornek : Aktifteki net degeri (enflasyona gére diizeltiimis maliyet bedeli) 1.000,- YTL olan bir
gayrimenkul 2005 yilinda 5.000,- YTL. bedelle satiimis olup, satis bedelinin taksit tutarlari ve
vadeleri agagidaki gibidir.

1. Taksit : 2.000,- YTL. 2005
2. Taksit : 2.000,- YTL. 2006
3. Taksit: 500,- YTL. 2007
4. Taksit: 500,- YTL. 2008

Bu satistan dogan kazang 4.000,- YTL.’dir. 2005 yilinda yapilan 2.000,- YTL.’lik tahsilatin
1.000,- YTL.’si maliyete sayilir, geriye kalan 1.000,- YTL.’lik kisim sermayeye ilave edilmek
sartiyla 2005 yilina ait KV Beyannamesinde istisnadan yararlanir. (Yani 5.000-1.000 = 4.000
YTL. lik kazancin 1.000 YTL. si istisna edilir. Kalan 3.000 YTL. KV matrahinin tespitinde
dikkate alinir.) 2006 ve 2007 yillarinda tahsil edilen sirasiyla 2.000,- YTL. ve 500,- YTL.
tutarindaki taksitler de, tahsil edildikleri yillarda sermayeye ilave edilmek sartiyla keza
sirasiyla 2006 ve 2007 yillarina ait KV beyannamelerinde istisnadan yararlanir. 2008 yilinda
tahsil edilen 500,- YTL.nin ise, 2 yillik stre asilmis olacagindan istisnadan yararlanmasi
mumkun degildir.

Vadeli satiglarda, satis kazancinin mali tablolarda nasil gosterilecegi, dolayisiyla istisnanin
nasil uygulanacagi ve keza sermayeye ilave islemlerinin suresi ve sekli belirsizlikler
tasimakla beraber bu konuda da su yéntemler izlenebilir :

- Birinci alternatifte, satistan dogan kazancin tamami o yila ait bilangoda 6zel bir fon
(529 no.lu Diger Sermaye Yedekleri) hesabinda goésterilir. O yilin KV
Beyannamesinde bu kazancin tamami KKEG satirinda KV matrahina eklenir, ancak
sadece o yIl icinde tahsil edilen kisim istisna olarak matrahtan disiilir. izleyen 2 yil
icinde tahsil edilen ve sermayeye eklenmesine karar verilen tutarlar da ilgili yillarin KV
beyannamelerinde istisna olarak dusulir. Bu yillarda matraha KKEG olarak ilave
yapilmaz, ¢inkiu satis yilinda kazancin tamami zaten KKEG olarak matraha
eklenmistir. Sermayeye ilavesine karar verilen tutarlar, artirnm kararlarinin tescil tarihi
itibariyle fon hesabindan alinarak sermaye hesabina nakledilir. Bize gore satis
kazanci tahakkuk esasina gore satis yilinda dogdugundan, tahsilat beklenmeyip
kazancin tamaminin pesinen sermayeye eklenmesi mimkundir. Sermayeye ilave tek
basina istisnadan yararlanma olanagi vermedigi igin, dnceden sermayeye eklenen
tutarlar tahsil edildikce (izleyen 2 yilla sinirli olarak) matrahtan indirilir.

- ikinci alternatifte ise, kazancin tamami satisin yapildigi yilin gelir tablosunda satis
kazanci olarak gosterilir. Bu takdirde beyannamede yer alan kurum kazanci bu satis
kazancini da igerir. Bu yil sadece tahsil edilen kisim kadar istisna uygulanir. izleyen 2
yilda ise tahsil edilen tutar kadar sermaye artirrmina karar verilerek istisna uygulanir.
Sermayeye ilave gergeklestiginde (artirim kararlari tescil edildiginde) sermayeye
nakledilen tutar kadar KKEG kaydi yapilir veya ilave edilen tutar varsa ge¢mis yil
karlarindan karsilanir.
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3. MALIYE BAKANLIGININ GORUSU:

Maliye Bakanligi istisna kalici hale geldikten sonra teblig bazinda herhangi bir dizenleme
yapmamis olsa da, gerekgede tebligi andiracak detayda érnekli olarak agiklamalar
yapildigindan, gerekgedeki gorislerin Bakanligin gorislerini yansittigi séylenebilir. Bu
nedenledir ki, istisna uygulamasi gerekgede yer alan yukaridaki aciklamalar ¢cergevesinde
sekillenmistir.

Ancak bu konuda Maliye Bakanli§i Gelir idaresi Baskanhiginca verilen yakin tarihli bir
muktezada' yer alan asagidaki aciklamalar sasirticidir ve tereddiitlere sebebiyet vermistir:

“llgide kayith yazida, ............ ‘nin sermayesinde sahip oldugu hisselerin vadeli olarak
satilmasindan elde edilen kazancin 2005 takvim yili igcinde sermayeye eklenmesine karar
verilecegi belirtilerek ;

- Satisin kesinlesecegi 2005 yilinda dogacak kazancin tamaminin 2005 yilinda bir defada
istisnadan yararlandirilmasinin ve bu kazancin 6z kaynak unsuru olarak kaydedilip 2006
ve 2007 yillarinda tahsilat gerceklestikgce sermayeye eklenmesinin mimkdin olup
olmadigi,

- Istirak hissesi satis kazancinin 2005 yilinda kurumlar vergisi matrahina eklenerek
vergilendiriimesi ve vadeli satisa ait alacak taksitlerine iligkin tahsilatlarin gergceklesecegi
2006 ve 2007 yillarinda kurumlar vergisi matrahindan indirilmesinin gerekip gerekmedigi,

hususlarinda Bagkanligimiz gériisii sorulmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanununun 8 inci maddesinin (12) numarali bendinde; kurumlarin, en az iki
tam yil stireyle aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile gayrimenkullerinin satigsindan dogan ve
sermayeye eklenmesine Kkarar verilen kazanglarinin kurumlar vergisinden miistesna oldugu,
sermayeye ilave edilme igleminin satigin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna
kadar gerceklestiriimesinin sart oldugu ve vadeli satig halinde, ilk yapilan tahsilatin istirak
hissesi veya gayrimenkuliin maliyet bedeline iliskin oldugunun kabul edilecegi belirtilerek, bu
stire icinde sermayeye eklenmeyen kazang kismi icin uygulanan istisna dolayisiyla
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergilerin ziya ugramis sayilacagi htikim altina alinmigtir.

Yukaridaki hiikimler ¢cergevesinde, istirak hisseleri satiginin yapilarak sermayeye ekleme
kararinin alindigi 2005 yilinda tahakkuk esasina gére olusan kazancin ayni yilda bir
defada istisnadan yararlandiriimasi miimkiin olup, ilk yapilan tahsilatin istirak
hissesinin maliyet bedeline iliskin oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir. Diger
yandan, satigin yapildigi hesap dénemini izleyen ikinci hesap déneminin sonuna kadar
tahsil edilen alacaklarin herhangi bir sebeple sermayeye ilave edilememesi halinde,
zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler ziya ugratiimig olacagindan istisna
uygulanabilecek kazang tutarinin dogru olarak tespit edilmesi gerekmektedir.”

Bu mukteza, mevcut kanuni dizenleme ve gerekge ile yonlendirilen uygulamaya aykiridir.
Henlz tahsil edilmeyen kisma isabet eden kazancin da satis yilinda istisnadan
yararlandiriimasini 6ngdérmektedir. Boyle bir uygulama icin kanunun degistiriimesi gerektigini
dusinlyoruz. Nitekim izleyen bélimde goértlecedi Uzere, yeniden yazilan Kurumlar Vergisi
Kanununda (Kurumlar Vergisi Kanunu Tasarisi) bu husus acgik ve net esaslara
baglanmaktadir.

' Gelir idaresi Bagkanliginin 11.1.2006 tarih ve 6180 say1li muktezas1.
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4. KURUMLAR VERGISi KANUNU TASARISINDA TAHSILAT SARTI:

TBMM’ne sevk edilmis olup, yazinin hazirlandidi sirada Plan ve Bltge Komisyonunda alt
komisyonda goristlmekte olan Kurumlar Vergisi Kanunu Tasarisinin 5/1-e maddesi
gayrimenkul ve istirak hisselerinin satisindan dogan kazanclarin istisna edilmesine iligkindir.

Bu maddede, istisnanin satisin yapildigi yilda uygulanacagi ve tahsilatin satigi izleyen ikinci
yiIl sonuna kadar yapilmasi gerektigi agik¢a belirtiimektedir. Tasari bu yéniyle fevkalade
olumludur.

Tasariya gore satistan dogan ve tahakkuk esasina gdre satis yilinda hesaplanan kazang,
satis yilini izleyen iki yil icinde satis bedelinin tahsil edilmesi kosuluyla, satisin yapildigi yila
iliskin kurumlar vergisi beyannamesi Uzerinde istisna olarak dugulecek,yani istisna tahsilat
beklenmeden satisin yapildigi ddnemde uygulanacaktir. Bir bagka ifadeyle, satis bedelinin
suresi icinde tahsil edilecedi taahh(t edilerek istisnadan yararlanilacak, ancak tahsilat
sartinin (taahhidin) yerine getirilememesi halinde istisna uygulamasi nedeniyle zamaninda
tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziya ugramis sayilacaktir. Ongérilen diizenleme bu yéniiyle
son derece mantikli ve kolay uygulanabilir niteliktedir.



