YEMINLIi MALIi MUSAVIRLIK

Etik Yeminli Mali MUsavirlik Ltd. Sti

Tasinmazin ifrazi (Boliinme) Halinde Olusan Yeni Tasinmazlarin Satisinda
Kurumlar Vergisi ve Katma Deger Vergisi Istisnasi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (KVK) 5/1-¢ bendine goére kurumlarin, en
az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satisindan dogan kazanglarin %50'lik
kism1 kurumlar vergisinden istisnadir.

Buna ilaveten, benzer bir istisna diizenlemesi de 3065 sayili Katma Deger Vergisi
Kanunu’nun (KDVK) 17/4-r bendinde yapilmistir. Buna gore, kurumlarin aktifinde en az iki
tam yil siireyle bulunan taginmazlarin satis1 suretiyle gergeklesen devir ve teslimler katma
deger vergisinden miistesnadir.

Her iki diizenleme de kurumlarin mali yapilarimi giiclendirme amaciyla ihdas
edilmigtir. Dolayisiyla tasinmaz ticaretini yapanlarin ticaret amaciyla elde tuttuklar1 bu
varliklarin satigi (devir ve teslimi) s6z konusu istisnalarin kapsami disinda tutulmustur.

1 seri no.lu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'nde (KDVGUT) satisa
konu edilecek tasinmazlar arsa, arazi ve bina olarak ifade edilmisken, 1 seri no.lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebligi’nde istisnaya konu olan tasinmazlar, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nda (TMK) “taginmaz” olarak tanimlanan ve esas niteligi bakimindan bir yerden
baska bir yere tasinmasi miimkiin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir denilmis
ve TMK’nin 704 iincii maddesindeki, arazi, tapu siciline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler olarak sayilmistir.
Dolayisiyla istisnaya konu edilen tasinmazin TMK hiikiimlerine uygun bir sekilde taginmaz
vasfina sahip olmasi gerekmektedir. Ayrica tasinmazlarda iktisap, Kanun’un 705 inci maddesi
uyarinca tapuya tescille olmaktadir.

Ote yandan, 25.03.2011 tarihli ve 76 no.lu Gelir Vergisi Sirkiilerinin “5. Cins Tashihi
Yapilan Gayrimenkuller ile Kat Karsiligi Olarak Miiteahhit veya Konut Yapi
Kooperatiflerinden Alinan _ Gayrimenkullerin _ Satilmasi Halinde Iktisap  Tarihinin
Belirlenmesi” baglikli boliimiinde; arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkuliin belediyelerce
ifraz ve taksim islemine tabi tutularak satilmasi halinde iktisap tarihi olarak arazinin iktisap

edildigi tarih degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa vasfini kazanarak, cins tashihi (cins
degisikligi) yapildigi tarihin esas alinmasi gerekir denilmistir. Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiine (TKGM) gore ifraz (ayirma)?; tapu kiitiigiinde tek parsel olarak kayitli bulunan
bir tasinmazin, diizenlenen haritalara gore birden ¢ok parcaya ayrilarak tapu kiitiigiine tescil

edilmesi islemidir. Yine, arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul iizerine bina insa edilmesi
veya s0z konusu gayrimenkuliin kat karsilig1 verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin tapuya

! https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/2020-12/ifraz.pdf
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tescili, cins tashihi (cins degisikligi) sayilarak tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi olarak kabul
edilmesi gerektigi belirtilmistir.

S6z konusu sirkiilerde yer alan ifraz? islemine ait 6rnek asagidadir.
“Ornek 6:

Bayan (E) tarafindan 25.10.1992 tarihinde satin alinan ve tapuya arazi olarak tescil
edilen gayrimenkuliin belediyece ifraz islemi sonucu, 27.07.2008 tarihinde cins tashihi
gerc¢eklestirilerek tapuya arsa olarak tescili yapilmistir.

Deger artisi kazancimin tespiti agisindan, soz konusu degisikligin (cins tashihi)
vapildigr 27.07.2008 tarihinin esas alinmasi gerekir.”

KDVGUT’nin “4.16.1. Tasnmaz Satislarinda Istisna Uygulamasi” baslikli alt
boliimiinde yer alan Ornek 8 asagidaki gibidir. (S6z konusu 6rnek Tevhit islemi hakkinda
verilmis olup vergi hukuku hiikiimlerinin yorumlanmasinda kullanilmak iizere bu kisma
alinmigtir.)

“Ornek 8: (Y) sirketince 09/10/2008 tarihinde almip ilgili dénemde sirket aktifine
kaydedilen 2.000 m2’lik arsa ile 11/11/2010 tarihinde alimip ilgili dénemde sirket aktifine
kaydedilen 450 m2’lik bitisik arsa tevhit edilmis (tek tapuya doniistiiriilmiis) ve satigsa

sunulmugstur. Tasinmazlar tizerinde tevhit yoluyla yapilan degisiklikler sonrasinda yeni olusan
birimin tapuya tescil edilmesi ve daha sonra elden ¢ikariimasinda 3065 sayili Kanunun (17/4-
r)maddesinde diizenlenen istisnanin uygulanmasi bakimindan tevhit tarihinin esas alinmasi

gerekmektedir. Ancak her iki tasinmazin da tevhit oncesi iktisap tarihleri ispat edilebiliyorsa

ve satis bedeli ayristirtlabilivorsa, iktisap tarihlerinin ayri ayri dikkate alinmasi ve bu suretle

’

iki yillik stirenin hesaplanmasi miimkiindiir.’

(TKGM’ye gore_tevhit®: tapu sicilinde ayri ayri kayith, birbirine bitisik birden fazla
tasinmaz malin birlestirilerek tek bir parsel halini almasi iglemidir.)

Ankara Vergi Dairesi Baskanligi'min 17.06.2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.06.17.01-
2010:KDV-3/14017-60-437 sayili 6zelgesinde; “... tasinmazin Belediyenizin miilkiyetinde en
az iki tam yul bulunup bulunmadiginin tespitinde, ifraz, tevhid, imar uygulamasi, kat irtifak,

kat miilkiyeti uygulanan tasinmazin ilk iktisap tarihinin esas alinmasi gerekmektedir.’
seklinde goriis beyan edilmistir.

Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin 05.10.2017 tarih ve 62030549-125[5-2016/417]-
335325 sayili 6zelgesinde; °

‘... Buna gore, 1954 yiulinda kurulmus olan ¢imento fabrikaniza
ait arazinin bulundugu bélgenin sanayi imarinin, Sirketinizin talebi olmaksizin, re'sen .........

2 {fraz islemi 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15’inci ve 16’nc1 maddeleri uyarinca gergeklestirilmektedir.
3 https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/2020-12/tevhit.pdf
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Belediye Meclisi tarafindan konut ve ticari imara déniistiiriilerek ifraza tabi tutulmug olmast
halinde, ¢imento fabrikanizin iizerinde kurulu oldugu tasinmazin ifraz iglemine tabi tutulmasi

sonucu ortaya ¢ikan yeni parsellerin satisi, tasinmaz ticaretiyle ugrasan kurumlarin bu
amagla ellerinde bulunan degerlerin satist kapsaminda degerlendirilemeyeceginden, tasinmaz
ticaretiyle ugrastiginizi_gosterecek baska faaliyetlerinizin olmamasi ve diger sartlari da
saglamaniz_kaydivla bu satistan kaynaklanan kazancimiz icin Kurumlar Vergisi Kanununun
5/1-e maddesindeki istisnadan yararlanmaniz miimkiin bulunmaktadr.

... Bu c¢ergevede, satisa konu ¢imento fabrikaniza ait arazinin bulundugu bolgenin
sanayi imarmin Sirketinizin talebi olmaksizin re'sen beledive meclisi tarafindan konut ve

ticari imara doniistiiriilerek ifraza tabi tutulmus olmasi halinde, tasinmazin ifraz islemine tabi
tutulmasi sonucu ortaya ¢ikan yeni parsellerin satisi isleminin tasinmaz ticareti kapsaminda
degerlendirilemeyeceginden, satis isleminin diger sartlari tasimasi kaydiyla Kanunun 17/4-r
maddesi hiikmiinden faydalanmasinda mevzuata aykirt bir husus bulunmamaktadir.” seklinde
goriis beyan edilmistir.

Sanliurfa Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 11.08.2020 tarih ve 64958909-125-E.22497
sayil1 6zelgesinde; “... Bu hiikiim ve agiklamalara gore, ...tarihinde ... Biiyiiksehir Belediyesi

adina kayitli iken sirketiniz adina ayni sermaye olarak tapu islemi gerceklestirilen ... Ada ...
Parsel No.lu gayrimenkuliin (arsa) ... tarihinde ... Biiyiiksehir Belediyesinin ... tarihli ve ...
sayiuli karari ile ... ayri parsele ayrilarak ifrazinin yapilmasi neticesinde bu parsellerden ...

adedinin ag¢ik artirma usulii ile satisinin yapimast durumunda tasinmaz ticareti ile ugrasilmig
olunacagindan, bu tasinmazlarin satisindan dogan kazangla ilgili olarak Kurumlar Vergisi
Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde yer alan kurumlar vergisi
istisnasindan yararlanilmast miimkiin bulunmamaktadur.

... Buna gore, ... Ada ... Parsel No.lu sirketinize ait taginmazin, ... Biiyiiksehir
Belediyesinin ... tarihli ve ... sayu karari ile ... ayri parsele ayrilarak ifrazimin yapilmasi
neticesinde bu parsellerden 4 adedinin acik artirma usulii ile satiginin yaptlmasi durumunda
tasinmaz ticareti ile ugrasimis olunacagindan, bu tasinmazlarin sirketiniz tarafindan
satisinda 3065 sayiuli KDV Kanununun 17/4-r maddesi kapsaminda istisna uygulanmasi
miimkiin degildir.” seklinde goriis beyan edilmistir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 44’tincii maddesine gore; ifraz, tescil, cins
degisikligi, el degistirme, hisse degisikligi gibi islemlerin hukuki islem olduklari
addedilmistir.

S6z konusu ifraz (boliinme) isleminin de hukuki bir islem oldugu ve hukuki bir islem
olmasi nedeniyle hukuki bir sonug yarattigi muhakkaktir. Ancak, re’sen gergeklestirilen ifraz
islemi sonucunda vergi hukuku anlaminda yeni taginmaz olusumu ve bu nedenle yeni
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tasinmaz iktisabinin olusup olugsmadiginin belirlenmesi ve iktisap tarihi agisindan da istisna
kosullarinin varliginin tespiti gerekmektedir.

Gerek 76 no.lu Gelir Vergisi Sirkiileri gerek KDVGUT nin ilgili boliimiinde yer alan
8 no.lu 6rnek ve gerekse Maliye Bakanligi gortisleri (6zelgeleri) dikkate alindiginda, ifraz (ve
dahi tevhit) islemi neticesinde tasinmazin cinsinde bir degisiklik oldugu taktirde, yani hukuk
diizeninde taginmaz yeni bir vasfa/6zellige sahip oldugu taktirde, Ornegin ifraz islemi
sonucunda tarla, bag, bahge vb. vasiflarindan arsa* vasfina doniistiigii taktirde yeni hukuki
durumun tasinmazin iktisap tarihi olarak dikkate alinmasi gerekmektedir. Her ne kadar
boliinen (ifraz edilen) tasinmaz ve yeni olusan taginmazlar arasindaki hak ve yiikiimliiliikkler
arasindaki baglant1 Tapu Sicili Tiiziigii’nlin 57 ve devaminda gelen maddelerde vurgulanmis
olsa da, tasinmazin vasif degistirdigi bir halde bunlarin vergi hukuku anlaminda yeni bir
durum ortaya ¢ikarmadigi sonucuna varilamayacagi degerlendirilmektedir. Zira, taginmazlar
arasindaki s6z konusu baglant1 kisilerin boliinen tasinmaz nezdindeki hak ve yilikiimliiliikklerin
korunmasi ve siirdiiriilmesi anlamindadir.

Ancak re’sen yapilan ifraz islemi neticesinde; B.07.1.GiB.4.06.17.01-2010:KDV-
3/14017-60-437 sayili, 62030549-125[5-2016/417]-335325 sayili ve 64958909-125-E.22497
sayili Maliye Bakanlhigi goriisleri dogrultusunda boliinme sonucunda olusan yeni arsa
parselinin (tasinmaz vasfinin degismemesi Ve nitelik itibariyla ayni kalmasi durumunda)
satisinda tasinmaz ticareti hiikiimlerinin de olusmadigi varsayimiyla, gerek kurumlar vergisi
gerekse katma deger vergisi istisnalarinin uygulanmasi acisindan ilk iktisap tarihinin esas
alinmasi gerektigi sonucuna varilmaktadir.

4 https://tkgm.gov.tr/tapu-db/cevapli-raporlar. Cevapl raporlar; yapilan teftislerde noksan ve hatali bulunan ve
ilgili dairelerce diizeltilmesi gereken islemler hakkinda teftis birimince diizenlenen raporlardir.
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