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ENFLASYON DÜZELTMES‹ SONRASI,
fi‹RKET GAYR‹MENKULUNUN 
SATIfiINDAN DO⁄AN KAZANCIN
SERMAYEYE ‹LAVE ED‹LMES‹ 
UYGULAMASI

Dursun Ali TURANLI 
Yeminli Mali Müflavir 

1- Genel Aç›klama

fi
irketlerin asgari sermayelerinin yükseltilmesi zorunlulu¤u getirildi. Serma-
yelerini yeni asgari miktara  yükseltme zorunlulu¤unu yerine getirmek için
31.12.2003 tarihine kadar Sanayi ve Ticaret Bakanl›¤›na baflvurmalar›

gerekmekte idi. Gayrimenkul ve ifltirak hisselerinin sat›fl›ndan do¤an kazanc›n
sermayeye ilave edilmesi istisnas›ndan yararlanma süresi  9 Ocak 2003 tarih
24988 say›l› Resmi Gazetede yay›nlanan 4783 say›l› yasan›n 10. md. ile yeni bir
düzenleme yap›larak  31.12.2003 tarihine kadar uzat›lm›flt›. Bu  istisnadan yarar-
lanmak ve asgari sermaye yükseltilmesi için  son müracaat tarihi 31.12.2003 idi.
Bu kez 5035 say›l› kanun ile süre uzat›m›nda bulunularak yürürlük tarihi
01.01.2004 tarihinden geçerli olmak üzere 31.12.2004 tarihine kadar uzat›lm›flt›. 

Kurumlar›n en az iki tam y›l süreyle aktifinde bulunan ifltirak hissesi ve gayri-
menkullerinin sat›fl›ndan elde etti¤i ve sermayesine ilave etti¤i kazançlara
tan›nan istisna kal›c› hale gelmifltir.

Bilindi¤i gibi; Kurumlar Vergisi Kanununun Geçici 28. maddesi uyar›nca,
01.01.1999-31.12.2004 tarihleri aras›nda geçerli olmak üzere tam mükellef
kurumlar›n, aktiflerinde en az iki tam y›l kalm›fl olan ifltirak hisselerinin ve gay-
rimenkullerini satmalar› durumunda elde edecekleri kazanc› sermayelerine ilave
etmeleri flart› ile bu kazançlar› kurumlar vergisinden istisna edilmiflti. Madde de
belirtildi¤i gibi bu istisnan›n süresi 31.12.2004 tarihinde sona ermifltir.

31.12.2004 tarih ve 3. Mükerrer 25687 Say›l› Resmi Gazete’de yay›mlanan 5281
Say›l› Vergi Kanunlar›n›n Yeni Türk Liras›na Uyumu ile Baz› Kanunlarda De¤i-
fliklik Yap›lmas› Hakk›nda Kanunun 31. maddesi ile bu hüküm Kurumlar Ver-
gisi Kanununun “ ‹stisnalar ” bafll›kl› 8. maddesine 12. bent olarak eklenmek
suretiyle kal›c› hale getirilmifltir. 
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Ülkemizde sermaye birikiminin ve
yap›s›n›n çok güçlü olmad›¤› bilin-
mektedir. fiirket gayrimenkulunun
sat›fl›ndan  do¤an kazanc›n sermayeye
ilave edilmesi uygulamas›yla  Sermaye
birikimini ve yap›s›n› güçlendirmek
için bazen var olan istisnalar
uzat›larak, bazen de yeni istisnalarla
flirketlerin sermaye yap›lar›n› güçlen-
dirmek amaçlanmaktad›r.

2- fiirketlerin Asgari Sermayeleri-
nin Yükseltilmesi

Bakanlar kurulunun 09.01.2002 tarih,
24645 say›l› resmi gazetede yay›nla-
nan 2001/3500 say›l› karar› gere¤ince
öngörülen sermaye miktarlar› yüksel-
tilmifltir. Bu karara göre Anonim flir-
ketler için asgari sermaye 50 Milyar,
Limited flirketler için 5 Milyar TL. ola-
rak  belirlenmifltir. Konuya iliflkin ola-
rak Sanayi ve Ticaret Bakanl›¤›n›n
23.03.2002 tarihli Resmi gazetede
yay›nlanan 2002/2 nolu tebli¤inde ser-
mayeleri bu miktarlar›n alt›nda olan
flirketlerin sermayelerini yeni asgari
miktara yükseltmeleri gerekmektedir.
Bu amaçla en geç 31.12.2002 tarihine
kadar Sanayi ve Ticaret Bakanl›¤›na
baflvurmalar› gerekmekte idi. Yine
baflvuruyu yapan flirketlerin sermaye
art›r›mlar›na iliflkin izin ve tescil
ifllemleri 30.06.2003 tarihine kadar
sonuçland›r›lmas› gerekmekte idi bu
kez Sanayi ve Ticaret Bakanl›¤›’n›n
20.08.2002 tarih 24856 say›l› Resmi
Gazetede yay›nlanan 2002/4  nolu teb-
li¤inde  Anonim ve Limited sermaye-
lerin yeni asgari miktara yükseltmele-

rine iliflkin tebli¤ ile belirlenen en son
müracaat süresi 31.12.2003 tarihine
kadar, ifllemlerin tamamlanma süresi
ise 30.06.2004 tarihine kadar
uzat›lm›flt›. 

Bu kez 15.11.2003 tarih ve 25290
say›l› Resmi Gazete’de Sanayi ve
Ticaret Bakanl›¤› taraf›ndan anonim ve
limited flirketlerin sermayelerini yeni
asgari miktarlara yükseltme sürelerinin
uzat›lmas›na iliflkin tebli¤de de¤ifliklik
yap›lmas›na dair Tebli¤ (Tebli¤ no: ‹ç
Ticaret 2002/4) yay›nlanm›flt›r. Bu teb-
li¤e göre sermayeleri 50 milyar TL’nin
alt›nda kalan anonim flirketler ile 5
milyar TL’den az olan limited flirketle-
rin sermayelerini asgari miktarlara
yükseltmek amac›yla en geç
31.12.2004 tarihi mesai saatine kadar
flirket merkezinin bulundu¤u yer Tica-
ret Sicili Memurlu¤una müracaat
etmeleri, sermaye art›r›mlar›na iliflkin
tescil ifllemlerini de 31.03.2005 tarihi-
ne kadar sonuçland›rmalar› gerekmek-
te idi.                                                 

Bu kez 15.11.2003 tarihli ve 25290
say›l› Resmi Gazetede yay›mlanan
“Anonim ve Limited fiirketlerin Ser-
mayelerini Yeni Asgari Miktarlara
Yükseltme Sürelerinin Uzat›lmas›na
‹liflkin Tebli¤de De¤ifliklik Yap›lma-
s›na Dair Tebli¤ (Resmi Gazete
03.12.2004 tarih ve 25659 say›) ile
belirlenen süreler de¤ifltirilmifltir. Ser-
mayeleri 50 milyar Türk Liras›ndan az
olan anonim flirketler ile 5 milyar Türk
Liras›ndan az olan limited flirketler ser-
mayelerini yeni asgari miktarlara yük-
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seltmek amac›yla en geç 31.12.2005
tarihi mesai bitimine kadar flirket mer-
kezinin bulundu¤u yer ticaret sicil
memurlu¤una müracaat etmeleri, ser-
maye art›r›m›na iliflkin tescil ifllemleri
31.03.2006 tarihine kadar sonuçlan-
d›rmalar› gerekmektedir. Sermaye
art›r›m›nda bulunmayan flirketler
hakk›nda T.T.K.’n›n 274. üncü mad-
desine göre ifllem yap›lacakt›r.1

fiirketler sermaye art›r›m ifllemlerini
yaparlarken  nakit art›r›mda bulunabi-
lecekleri gibi ortaklar›na k›smen ya da
tamamen da¤›tmad›klar› geçmifl y›l
karlar›n› de sermayelerine ilave edebi-
lirler. Ayr›ca Enflasyon düzeltmesi
sonucu oluflan  502. Hesaptaki olumlu
farklar sermayeye ilave edilebilir.
(VUKS/17) Yine flirkete ait Gayrimen-
kul sat›fl›ndan do¤an kazançlar›n› ser-
mayelerine ilave edebilirler. Bu flekil-
de sermaye art›r›m ifllemlerini gerçek-
lefltirebilirler.2

3- Gayrimenkul Sat›fl›nda Dikkat
Edilecek Hususlar

Ülkemizde inflaat sektörü lokomotif
sektörlerden biridir. Bu itibarla gayri-

menkul sat›fllar› sektör için önem tafl›r.
Gayrimenkullerin al›m sat›m› yap›l›r-
ken yasalardaki baz› ince noktalar›n
bilinmesinde yarar vard›r. 

Gayrimenkul alanlar gibi satanlar›n da,
yasalarda yer alan baz› ince noktalar›
bilmelerinde yarar vard›r. istenmeyen
cezal› vergi tarh›na muhatap olmamak
için sat›c›lar yönünden özetle afla¤›-
daki hususlara dikkat etmeleri gerek-
mektedir.

3-1 Gayrimenkulün Tapudaki Sat›fl
De¤eri Yönünden Durum

2005 y›l›nda sat›lacak olan gayrimen-
kul kaça sat›lacak olursa olsun, tapuda
‘asgari bir de¤er’ göstermek gereki-
yor. 

Sat›fl s›ras›nda gayrimenkulün, 2004
y›l›ndaki Emlak Vergisine esas de¤eri-
ni, yeniden de¤erleme oran›n›n yar›s›
kadar yani asgari yüzde 5,6 oran›nda
art›rmak zorunlulu¤u vard›r (Harçlar
K. Md. 63 ve EVK Md. 29). Ome¤in,
2004 y›l›ndaki emlak vergisi de¤eri
100 milyar lira (100.000 YTL) olan
gayrimenkulü, 2005 y›l›nda satarken
ister Ocak ay›nda ister Haziran ya da

1 TTK 274. Maddesi, anonim flirketlerin muameleleri, bir nizamname ile tayin olunacak flekilde ilgili ve
kalet taraf›ndan murakabe edilir. fiirketin maksat ve mevzuuna ayk›r› veya amme kanunlar› gere¤ince 
flirketin fesini icap ettiren hal ve muameleleri tahakkuk eden flirket aleyhine, ilgili vekalet taraf›ndan 
fesih davas› aç›labilir. (TTK 137, 270, 271, 279/2, 434, 435, 489)

2 20.12.2001 tarih 24616 say›l› Resmi Gazete’de yay›nlanan Gelir Vergisi Genel Tebli¤i 243/5. Bölümünde 
Dan›fltay 4. Dairesi 4.12.2000 tarih ve Esas no 2000/1307, Karar no 2000 5053 say›l› karar› ile 193 say›l›
GVK’n›n 94/6/b-i numaral› bendinde kar›n sermayeye ilavesinin kar da¤›t›m› say›lmayaca¤›ndan bahisle
ortaklar aç›s›ndan da elde edilmifl bir kar pay›ndan da söz edilemeyece¤i belirtilerek bu gelirlerin beyan›na
iliflkin 231 seri nolu tebli¤in iptaline karar vermifl olup, bu karar Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun
8.06.2001 tarih ve Esas no 2001/180, Karar no 2001/224 say›l› karar› ile kesinleflmifl bulunmaktad›r.
Bu durumda gerçek kifli ortaklar taraf›ndan kar›n sermayeye ilavesi suretiyle elde edilen kar paylar›n›n 
beyan edilmemesi gerekmektedir.
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Aral›k ay›nda sat›ls›n, al›m-sat›ma esas
tapu de¤erini, asgari 105 milyar 600
milyon lira (105.600 YTL) göstermek
gerekiyor. Kuflkusuz, bu de¤erin üze-
rinde gösterilmesinde herhangi bir
sak›nca yoktur. Yani 200 milyar lira
(200.000 YTL) de¤er de gösterilebilir.
Ancak ona göre de harç ödenir.

3-2 Gayrimenkulün Gerçek Sat›fl
De¤eri

Gayrimenkulünüzün, gerçek sat›fl
de¤erinin, tapu harc›na esas olan  de¤e-
rin alt›nda olmas› halinde, gerçek al›m
sat›m bedelinin, tapu senedinde ayr›ca
gösterilmesinin sat›c› taraf›ndan talep
edilmesi gerekiyor. Bu durumda, tapu
harc›na esas olan tutar üzerinden harç
al›n›r ancak, tapu senedine de gerçek
sat›fl bedeli yazd›r›labilir (Maliye
Bakanl›¤› Özelgesi, 24.02.1999 Tarih
ve 6604 say›l›.)

3-3 Ödenecek Harç

Gayrimenkul sat›fl›nda, hem sat›c› hem
de al›c› tapu harc›na esas de¤er üzerin-
den, binde 15 oran›nda harc› ayr› ayr›
öderler. Sat›fl›n yüksek olmas› duru-
munda harç bu sat›fl bedeli üzerinden,
bedelin düflük oldu¤u durumlarda harç
vergi de¤eri üzerinden hesaplan›r.

3-4 Enflasyon Düzeltmesi Sonras›
fiirket Gayrimenkul Sat›fl›nda Yafla-
nan Sorunlar

VUK. ‘nun de¤iflmeden önceki müker-
rer 298. Maddesinde yeniden de¤erle-
me müessesesi tan›mlanm›flt›r. 298
Md. 4.1. F›krada “ bina arsa ve araziler
yeniden de¤erlemeden önceki k›ymet-

leri üzerinden amortismana tabi tutulur
” denilmekte idi. Bina arsa ve araziler
yeniden de¤erlemeye tabi tutulduklar›
halde, ayr›lacak amortismanlar ilk
maliyet bedeli üzerinden hesaplanmak-
ta, yenilenmifl de¤er üzerinden amor-
tisman hesaplamas› yap›lmamakta idi.

Enflasyon düzeltmesi, 5024 say›l›
kanun ile VUK. Mükerrer 298. Madde-
si de¤ifltirilmifltir. 5024 say›l› yasa ile
yap›lan düzenlemede bina, arsa ve ara-
ziler için farkl› bir  uygulama gelme-
mifltir. Bu sebeple yeni uygulamada
amortismana tabi bina, arsa ve araziler ,
enflasyon düzeltmesine tabi tutulmufl
de¤erleri üzerinden amortismanlar› itfa
edilecektir. 

Enflasyon düzeltmesi bu yönüyle flir-
ketler aç›s›ndan art› gibi görünse de,
enflasyon düzeltmesi yapan bir flirketin
Kurumlar Vergisi Kanunu 8/12 Mad-
desi ile getirilen vergi avantaj›ndan
yararlanmas›  uygulamalar›nda önemli
aksamalara neden olaca¤› gibi, enflas-
yon düzeltmesi sonras› flirketin  baz›
gayrimenküllerine ait maliyeti yüksek
ç›kacak, sat›fl ile aras›ndaki fark zarar
olacakt›r. Gayrimenkul sat›fl›ndan
do¤an bir kazanç olmayaca¤› için sa¤-
lanan vergi avantaj› da ortadan kalka-
cakt›r. ‹stisnadan yararlanamayan flir-
ket gayrimenkul sat›fl› ile ilgili. Ancak
oluflan zarar› indirebilecektir.

Durum böyle olunca gayrimenkul sat›fl
karlar›n› sermayelerine ekleyerek mali
yap›lar›n› güçlendirmek isteyen flirket-
lerin bu avantajlar› kullanmada baz›
sorunlar›n›n oldu¤u anlafl›lmaktad›r.  
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Durumu bir örnekle aç›klayal›m,

1998 y›l› Nisan ay›nda 100.000.000.000._TL. bedel ile al›nan flirket binas›n›n
31.12 2004 tarihinden sonra sat›ld›¤›n› varsayal›m ;

Gayrimenkul Tafl›ma Düzeltilmifl
Maliyet Bedeli Katsay›s›/Düzeltme Maliyet Bedeli

Katsay›s›

31.12.2003 düzeltilmifl 100.000.000.000._TL. 7.776         777.636.000.000._TL.
Bilanço De¤eri
31.12.2004 düzeltilmifl
aktif de¤er 777.636.000.000._TL. 1.13840         885.260.822.400._TL.
Gayrimenkul Sat›fl 600.000.000.000._TL.
Bedeli
Gayrimenkul Sat›fl Zarar› 285.260.822.400._TL.

Örnekte de görüldü¤ü üzere enflasyon düzeltmesi yap›ld›ktan sonra  Gayrimen-
kulün aktife kay›tl› de¤eri çok yükselmekte bu nedenle sat›fl yap›ld›¤›nda ço¤u
kez zarar oluflmaktad›r. 

Ayr›ca katsay›lar›n belirlenmesinde bölgesel bir ay›r›m yap›lmad›¤› için baflka
bir sorun daha gündeme gelebilecektir. Keza ‹stanbul da bulunan bir gayrimen-
kul ile anadolu da bulunan bir gayrimenkul ayn› katsay› ile çarp›laca¤›ndan ,
de¤er art›fl› ayn› oranda olmayacak ve belki de  gayrimenkulün gerçek de¤eri ile
düzeltilmifl de¤eri aras›nda büyük farkl›l›klar oluflacakt›r. Yine flirketin y›llarca
enflasyon vergisi ödemenin bir bedeli olarak, ç›kacak bu zarar›n indirimi yasal
hakk› olacakt›r. Ancak bu istisnadan yararlanamayacakt›r. fiirketlerin mali
yap›lar›n› güçlendirmek amac›yla  gayrimenküllerini satarak sat›fl kazanc›n› ser-
mayelerine  ilave etme uygulamas›nda yaflanan bu sorunlar›n çözümlenmesinde
yarar vard›r.

4- Gayrimenkulünü Satan fiah›slar Aç›s›ndan Durum

4.1. Miras ya da Ba¤›fl Olmas› Hal›

Sat›lan gayrimenkul, miras ya da ba¤›fl fleklinde edinilmiflse, ne zaman ve kaç
YTL.’ ye sat›l›rsa sat›ls›n,  gelir vergisi ödenmeyecektir.  (GVK Mük. Md. 80/6).

4.2.Dört Y›l içinde Sat›lmas› Hal›;

Gayrimenkuller, edinme tarihinden itibaren 4 y›l içinde sat›l›rsa, bundan do¤an
kazanç, gelir vergisine tabi olacak (GVK Mük. Md. 80/6).

Kazanç hesaplan›rken, maliyet bedeli (sat›ld›¤› ay hariç), ayl›k TEFE oran›na
göre yükseltilecek (GVK Mük. Md. 81/son). 2004 y›l›nda Kazanç ç›karsa, 12
milyar TL. istisna düflülüp kalan k›s›m 2005 y›l› Mart ay›nda beyan edilecek ve



mart ve temmuz  ay›nda iki taksitte
ödenecektir. (GVK Mük. 80 f.3, Md. 92).

5- fiirket Gayrimenkulünün Sat›fl› 

fiirketlerin, aktifinde kay›tl› olan gayri-
menkulleri elden ç›karmalar› halinde,
beyan edecekleri asgari de¤er, ödeye-
cekleri harç oran› aynen yukar›da oldu-
¤u gibidir. fiirketler, gayrimenkulün
sat›fl› nedeniyle fatura düzenlemek ve
ayr›ca KDV’de tahsil etmek zorun-
dad›rlar. Gayrimenkulün sat›fl›ndan
do¤an kazanç da, vergiye tabidir.

Kurumlar vergisi mükellefi olan flirket-
ler, en az 2 y›ld›r iflletmelerinin aktifin-
de kay›tl› olan gayrimenkulü satt›k-
lar›nda, sat›fltan do¤an kazanc› serma-
yelerine eklerlerse;

a) Gayrimenkul sat›fl kazanc› nedeniy-
le, Kurumlar Vergisi ödemezler.(KVK
Md.8/12) madde aynen afla¤›daki gibidir.

“12. (5281 say›l› Kanunun 31. mad-
desiyle eklenen ve 1.1.2005’ten
geçerli olmak üzere 31.12.2004 tari-
hinden itibaren yürürlü¤e giren
bent) Kurumlar›n, en az iki tam y›l
süreyle aktiflerinde yer alan ifltirak his-
seleri ile gayrimenkullerinin sat›fl›ndan
do¤an ve sermayeye eklenmesine karar
verilen kazançlar›.

Sermayeye ilave edilme iflleminin
sat›fl›n yap›ld›¤› y›l› izleyen ikinci tak-
vim y›l›n›n sonuna kadar gerçekleflti-
rilmesi flartt›r. Vadeli sat›fl halinde, ilk
yap›lan tahsilat›n ifltirak hissesi veya
gayrimenkulün maliyet bedeline iliflkin
oldu¤u kabul edilir. Bu süre içinde ser-
mayeye eklenmeyen kazanç k›sm› için
uygulanan istisna dolay›s›yla zama-

n›nda tahakkuk ettirilmeyen vergiler
ziyaa u¤ram›fl say›l›r. Bankalara borçlu
durumda olanlar ile bunlar›n kefilleri-
nin bu borçlara karfl›l›k bankalara dev-
rettikleri gayrimenkul ve ifltirak hisse-
leri ile bankalar›n alacaklar›na karfl›l›k
iktisap ettikleri gayrimenkul ile ifltirak
hisselerinin sat›fl›nda iki tam y›l sürey-
le elde tutulma flart› aranmaz. Bedelsiz
olarak ya da rüçhan hakk› kullan›lmak
suretiyle itibarî de¤eriyle iktisap edilen
hisse senetlerinin iktisap tarihi olarak,
sahip olunan eski hisse senetlerinin
iktisap tarihi esas al›n›r. Menkul
k›ymet veya gayrimenkul ticareti ile
u¤raflan kurumlar›n bu amaçla ellerin-
de bulundurduklar› de¤erlerin sat›fl›n-
dan elde ettikleri kazançlar istisna kap-
sam› d›fl›ndad›r.

Tam mükellef sermaye flirketleri
d›fl›ndaki kurumlar ile dar mükellef
kurumlarda, sat›fltan do¤an kazanc›n
sermayeye ilave edilmesi flart› aran-
maz, bu kazançlar özel bir fon
hesab›nda tutulur. Sermayeye eklenen
veya fon hesab›nda tutulan kazançlar›n
befl y›l içinde; herhangi bir suretle
iflletmeden çekilmesi, dar mükellef
kurumlar taraf›ndan yurt d›fl›na trans-
fer edilmesi veya bu süre içinde ifllet-
melerin tasfiyesi (devir, birleflme ve
bölünme halleri hariç) halinde, bu
kazançlar o y›l›n kazanc› say›larak ver-
giye tâbi tutulur. 

Türk Ticaret Kanununun 391. madde-
sinin bu suretle gerçeklefltirilecek ser-
maye art›r›m›na ayk›r› hükümleri
uygulanmaz. ‹stisnan›n uygulanmas›na
iliflkin esas ve usûlleri tespit etmeye
Maliye Bakanl›¤› yetkilidir.”
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b) Sat›fl ifllemi de KDV’ye tabi tutul-
maz. (17/4-r) madde aynen afla¤›daki
gibidir.

“(5281 say›l› Kanunun 33. madde-
siyle eklenen ve 1.1.2005’ten geçerli
olmak üzere 31.12.2004 tarihinden
itibaren yürürlü¤e giren bent)
Kurumlar›n en az iki tam y›l süreyle
aktiflerinde yer alan ifltirak hisseleri ile
gayrimenkullerinin sat›fl› suretiyle ger-
çekleflen devir ve teslimleri, bankalara
borçlu olanlar›n ve kefillerinin borç-
lar›na karfl›l›k gayrimenkul ve ifltirak
hisselerinin (müzayede mahallerinde
yap›lan sat›fllar dahil) bankalara devir
ve teslimleri.

‹stisna kapsam›ndaki k›ymetlerin tica-
retini yapanlar›n, bu amaçla ellerinde
bulundurduklar› gayrimenkul ve ifltirak
hisselerinin teslimleri istisna kapsam›
d›fl›ndad›r. Bu flekilde teslim edilen
k›ymetlerin iktisab›nda yüklenilen ve
teslimin yap›ld›¤› döneme kadar indi-
rim yoluyla giderilemeyen Katma
De¤er Vergisi, teslimin yap›ld›¤› hesap
dönemine iliflkin Gelir veya Kurumlar
Vergisi matrah›n›n tespitinde gider
olarak dikkate al›n›r.”

c)  Gelir Vergisi stopaj› da ödemezler.

(KVK MD. 8/12 ve Gelir Vergisi
Genel Tebli¤i Seri No:231).

02.01.2004 tarih ve 25334 say›l› Resmi
Gazetede yay›nlanan 5035 say›l› yasa
ile Kurumlar Vergisi Geçici 28-29
maddeleri. uygulama süresi 31.12.2004
tarihine  kadar uzat›lm›flt›.       

Kurumlar›n en az iki tam y›l süreyle
aktifinde bulunan ifltirak hissesi ve
gayrimenkullerinin sat›fl›ndan elde etti-

¤i ve sermayesine ilave etti¤i kazançla-
ra tan›nan istisna kal›c› hale getirilmifltir.

Bilindi¤i gibi; Kurumlar Vergisi Kanu-
nunun Geçici 28. maddesi uyar›nca,
01.01.1999-31.12.2004 tarihleri ara-
s›nda geçerli olmak üzere tam mükel-
lef kurumlar›n, aktiflerinde en az iki
tam y›l kalm›fl olan ifltirak hisselerinin
ve gayrimenkullerini satmalar› duru-
munda elde edecekleri kazanc› serma-
yelerine ilave etmeleri flart› ile bu
kazançlar› kurumlar vergisinden istis-
na edilmiflti. Madde de belirtildi¤i gibi
bu istisnan›n süresi 31.12.2004 tarihin-
de sona ermiflti.

31.12.2004 tarih ve 3. Mükerrer 25687
Say›l› Resmi Gazete’ de yay›mlanan
5281 Say›l› Vergi Kanunlar›n›n Yeni
Türk Liras›na Uyumu ile Baz› Kanun-
larda De¤ifliklik Yap›lmas› Hakk›nda
Kanunun 31. maddesi ile bu hüküm
Kurumlar Vergisi Kanununun “ ‹stis-
nalar ” bafll›kl› 8. maddesine 12. bent
olarak eklenmek suretiyle yukar›da da
görüldü¤ü üzere kal›c› hale getirilmifltir. 

Konu ile ilgili ayr›nt›l› bilgi yaz›n›n
ilerleyen bölümlerinde mevcuttur.

6- Sat›fl›n Belediyeye Bildirilmesi

Gayrimenkulünü satanlar, ileride
emlak vergisine ve çöp vergisine yöne-
lik bir takiple karfl›laflabilirler. Konut
olarak kullan›lan gayr›menküllerin çöp
vergileri su faturalar› ile birlikte tahsil
edilmektedir. Ancak iflyeri olan
gayr›menküllerin çöp vergileri ilgili
Belediyelere yat›r›lmasi gerekir. ‹leri-
de emlak ve çöp vergisi ile ilgili bir
takiple karfl›laflmamak için, gayrimen-
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kulün sat›fl›n› yapt›ktan hemen sonra,
ilgili belediyeye, bir dilekçe ile duru-
mu bildirmelerinde yarar vard›r. 3

7- Gayrimenkul Sat›fl›ndan Do¤an
Kazanc›n Sermayeye ‹lavesi ve
Uygulama Süresi

fiirket ifltirak hisseleri veya gayrimen-
kullerin sat›fl›ndan do¤an kazançlara
iliflkin istisna da  1984 y›l›nda 2970
say›l› kanunla kurumlar vergisi kanu-
numuza eklenen geçici 10. Madde ile
girmifltir. Uzat›larak son flekliyle de
14.8.1999 tarihinde geçerli olarak
4444 say›l› kanunla eklenmifltir. ‹stis-
nan›n yürürlülük süresi Kurumlar Ver-
gisi Kanununa ilave edilen geçici 28/a
maddesi gere¤i 1.1.1999-31.12.2002
tarihleri aras›nda uyguland›. 4

Gayrimenkul ve ifltirak hisselerinin
sat›fl›ndan do¤an kazanc›n sermayeye
ilave edilmesi istisnas›ndan yararlan-
ma süresi  9 Ocak 2003 tarih 24988
say›l› Resmi Gazete’de yay›nlanan
4783 say›l› yasan›n 10.maddesiyle
yeni bir düzenleme yap›larak süre 31
Aral›k 2003 tarihine kadar uzat›lm›flt›.
Daha sonra 02.01.2004 tarih ve 25334
say›l› Resmi Gazetede yay›nlanan
5035 say›l› yasa ile Kurumlar Vergisi
Geçici 28-29 maddeleri. uygulama
süresi 31.12.2004 tarihine  kadar
uzat›lm›flt›.

Kurumlar›n en az iki tam y›l süreyle

aktifinde bulunan ifltirak hissesi ve
gayrimenkullerinin sat›fl›ndan elde etti-
¤i ve sermayesine ilave etti¤i kazançla-
ra tan›nan istisna kal›c› hale gelmifltir.

Bilindi¤i gibi; Kurumlar Vergisi Kanu-
nunun Geçici 28. maddesi uyar›nca,
01.01.1999-31.12.2004 tarihleri ara-
s›nda geçerli olmak üzere tam mükel-
lef kurumlar›n, aktiflerinde en az iki
tam y›l kalm›fl olan ifltirak hisselerinin
ve gayrimenkullerini satmalar› duru-
munda elde edecekleri kazanc› serma-
yelerine ilave etmeleri flart› ile bu
kazançlar› kurumlar vergisinden istis-
na edilmiflti. Madde de belirtildi¤i gibi
bu istisnan›n süresi 31.12.2004 tarihin-
de sona ermiflti.

31.12.2004 tarih ve 3. Mükerrer 25687
Say›l› Resmi Gazete’de yay›mlanan
5281 Say›l› Vergi Kanunlar›n›n Yeni
Türk Liras›na Uyumu ile Baz› Kanun-
larda De¤ifliklik Yap›lmas› Hakk›nda
Kanunun 31. maddesi ile bu hüküm
Kurumlar Vergisi Kanununun “ ‹stis-
nalar ” bafll›kl› 8. maddesine 12. bent
olarak eklenmek suretiyle kapsam›
geniflletilerek kal›c› hale getirilmifltir. 

8- ‹stisnadan Yararlanman›n Koflullar›

Kurumlar Vergisi Kanununda yap›lan
de¤ifliklikle 14.08.1999 tarih ve 4444
say›l› yasan›n geçici 28/a maddesi ile
1.1.1999-31.12.2002 tarihleri aras›nda
geçerli k›l›nm›flt›r.5 Daha sonra ist›sna-
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dan yararlanma süresi 4783 say›l›
yasan›n 10. Md. ile yap›lan düzenleme
ile 31.12.2003 tarihine kadar
uzat›lm›flt›. Bu kez 02.01.2004 tarih ve
25334 say›l› Resmi Gazetede yay›nla-
nan 5035 say›l› yasa ile Kurumlar Ver-
gisi Geçici 28-29 maddeleri uygulama
süresi 31.12.2004 tarihine  kadar
uzat›lm›flt›.

Yine istisna 6.7.1995 tarih 22335 say›l›
resmi gazetede yay›nlanan  51 nolu
KVGT de gerekli aç›klamalar yap›l-
m›flt›r.6 Her ne kadar bu tebli¤ aç›kla-
malar› Kurumlar Vergisi Kanunu geçi-
ci 23. maddesinin yürürlükte bulundu-
¤u dönemde yap›lm›flsa da yeni madde
ile de önemli bir de¤iflikli¤in olmad›¤›
görülmektedir.

Geçici 28 md. de yap›lan son de¤iflik-
lik 4503 say›l› kanunla olmufltur. Buna
göre kurumlar›n turizm yat›r›m veya
iflletme belgesine sahip turizm tesisle-
rinin ve  bu tesislere iliflkin gayrimen-
kullerin tamam›n› veya birleflmenin,
teflvik belgeli yat›r›m yapmak üzere
kurulacak bir sermaye flirketine veya
yeni kurulacak yabanc› ortakl› bir ano-
nim flirkete ayn› sermaye olarak konul-
mas› hali de istisna kapsam›na
al›nm›flt›. Di¤er bir de¤ifliklik, istisna
kazanc›n sermayeye ilavesi nedeniyle
ortaklara verilecek bedelsiz hisse
senetlerinin ortaklarca elde edilmifl
menkul sermaye irad› say›lacak
olmas›na ra¤men, elde etmifl olduklar›

menkul sermaye irad› için beyanname
vermeyeceklerine iliflkin düzenleme
idi.7

Bu kez 31.12.2004 tarih ve 3. Müker-
rer 25687 Say›l› Resmi Gazete’de
yay›mlanan 5281 Say›l› Vergi Kanun-
lar›n›n Yeni Türk Liras›na Uyumu ile
Baz› Kanunlarda De¤ifliklik Yap›lmas›
Hakk›nda Kanunun 31. maddesi ile bu
hüküm Kurumlar Vergisi Kanununun “
‹stisnalar ” bafll›kl› 8. maddesine 12.
bent olarak eklenmek suretiyle kap-
sam› geniflletilerek kal›c› hale getiril-
mifltir. Kurumlar vergisi mükellefleri,
aktifte kay›tl› gayrimenkullerini satt›k-
lar›nda, kurumlar vergisi  ödemeyebi-
lecek. Daha önce de mevcut olan ve
süresi 31 Aral›k 2004’te sona eren
istisna, 1 Ocak 2005 tarihinden itiba-
ren, yeniden ve kapsam› geniflletile-
rek getirildi.

Buna göre; kurumlar›n, en az iki tam
y›l süreyle aktifinde yer alan gayri-
menkullerinin, sat›fl›ndan do¤an ve
sermayeye eklenmesine karar veri-
len kazançlar›, kurumlar vergisinden
müstesna olacakt›r. (Kurumlar Vergisi
Kanunu Md.8/12).

Sermayeye ilave edilme iflleminin,
sat›fl›n yap›ld›¤› y›l› izleyen, ikinci tak-
vim y›l›n›n sonuna kadar gerçekleflti-
rilmesi gerekir. Yasa maddesine göre;
vadeli sat›fl halinde, ilk yap›lan tahsi-
lat›n gayrimenkulün maliyet bedeline
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iliflkin oldu¤u kabul edilir. Bankalara
borçlu olanlar ile kefillerinin, bu borç-
lara karfl›l›k bankalara devrettikleri
gayrimenkuller ile bankalar›n alacak-
lar›na karfl›l›k edindikleri, gayrimen-
kullerin sat›fl›nda, iki tam y›l süre ile
elde tutulma koflulu aranmayacakt›r.

Tam mükellef sermaye flirketleri
d›fl›ndaki kurumlar ile dar mükellef
kurumlarda, sat›fltan do¤an kazanc›n
sermayeye eklenmesi koflulu aranmaz.
Bu kazançlar, özel bir fon hesab›nda
tutulur. Kooperatifler de bu uygula-
madan yararlan›rlar. Sermayeye
eklenen ya da fon hesab›nda tutulan
kazançlar›n, befl y›l içinde; herhangi
bir flekilde iflletmeden çekilmesi,
ortaklara da¤›t›lmas›, dar mükellef
kurumlar taraf›ndan yurtd›fl›na transfer
edilmesi veya bu süre içinde iflletmele-
rin tasfiyesi halinde (devir, birleflme ve
bölünme durumlar› hariç), bu kazanç-
lar o y›l›n kazanc› say›larak vergiye
tabi tutulacakt›r.

‹stisnadan yararlanabilmek için afla¤›-
daki koflullar›n yerine getirilmesi
gereklidir.

8.1 Tam mükellefiyete tabi kurumlar
ifltirak hisselerini veya gayrimenkulle-
rini  iki tam y›l süre ile aktifte   bulun-
durmalar› gerekir.

8.2 Tam mükellefiyete tabi kurumlar
gayrimenkul veya menkul k›ymet tica-
reti ile u¤raflmamas› gerekir.

8.3 Tam mükellefiyete tabi kurumlar
gayrimenkul veya ifltirak hisseleri
sat›fl›ndan do¤an kazanc›, sat›fl›n
yap›ld›¤› y›lda kurum sermayesine

ilave edilen k›sm› kurumlar vergisin-
den istisna olacakt›r. Vadeli sat›fl halin-
de sat›fl›n yap›ld›¤› dönemi takip eden
ikinci dönemin sonuna kadar tahsil
edilen kazançlar›n tutar›, ilgili y›l
kurum kazanc›ndan indirilir. Bu tarih-
ten sonra yap›lacak tahsilatlar istisna-
dan yararlanamaz. ‹lk yap›lan tahsi-
lat›n gayrimenkulun maliyet bedeline
iliflkin oldu¤u kabul edilir.

8.4 Sermaye eklenen bu kazançlar›n
befl y›l içinde iflletmeden çekilmemesi
gerekir. Bu süre içinde iflletmelerin
tasfiyesi halinde bu kazançlar o y›l›n
kazanc› say›larak vergiye tabi tutulur.

8.5 fiirketlerin sermayeye ilave edilen
kar›n karfl›l›¤›nda verilen bedelsiz
hisse senetleri, ortaklar taraf›ndan
temettü geliri elde edilmifl say›lmaz ve
gelir vergisi ödenmez. Yani kar
da¤›t›m› say›lmaz.

8.6 Gayrimenkullerin sat›fl›ndan do¤an
sat›fl kazanc›n›n sermayeye ilave edil-
me iflleminin ön izninin sat›fl›n
yap›ld›¤› y›l› takip eden y›l›n nisan ay›
sonuna kadar al›nmas› gerekir. Di¤er
ifllemlerin bahsi geçen y›l sonuna
kadar tamamlanmas› istisnan›n geçerli-
li¤i için zorunludur.

8.7 Sat›fl vaadi sözleflmeleriyle yap›lan
sat›fllar bu istisnadan yararlanamaz.

Yukar›da say›lan flartlar›n yerine geti-
rilmesi halinde bu istisnadan yarar-
lan›lmas› gerekir. fiirket aktifine
kay›tl›  gayrimenkulun üçüncü kiflilere
sat›lmas› halinde sorun yoktur. Ancak
sat›fl›n ayn› gruba dahil bir flirkete
sat›lmas› ya da patronlardan herhangi
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birisine sat›fl yap›lmas› durumunda
yukar›da say›lan flartlar›n yerine geti-
rilmesi halinde istisnadan yararlan›l›p
yararlan›lamayaca¤› konusu tart›fl›l-
maktad›r. ‹stisnadan yararlan›r görü-
flünde olanlar›n yan›nda istisnadan
yararlanamayaca¤› görüflünde bulu-
nanlar da vard›r. Grup flirketlerin
yukar›daki say›lan flartlar› tafl›mas›
halinde istisnadan yararlanamayaca-
¤›n› ileri süren görüfl sahiplerine göre,
sermaye flirketlerinin yap›lar›n›n güç-
lendirilmesi ve bu flirketlerin finans-
man s›k›nt›lar›n›n giderilebilmesini
sa¤lamak için getirildi¤inden ayn›
gruba dahil flirketlere yap›lan sat›fllarda
bu amac›n gerçekleflmeyece¤i sebebi
ile örtülü kazanç aktar›m› olabilece¤i
ileri sürülmektedir.

Grup flirketlerinin de bu istisnadan
yararlanabilece¤i görüflünü savunan-
lar, düzenlemenin amac› flirketlere ek
bir külfete (KDV, enflasyondan kay-
naklanan izafi gelir nedeniyle ç›kabile-
cek vergi) karfl›laflmadan ba¤l› de¤er-
lerinden yararlanabilme imkan› sa¤la-
mas›d›r. Muvazaa olmamas› kofluluyla
grup flirketlerine yap›lan sat›fllar da
istisnadan yararlan›r. Ayr›ca istisnay›
düzenleyen de¤iflik kanunlarda aksine
bir hüküm de bulunmamaktad›r. 

9- ‹stisnadan Yararlanarak 
Ödenmeyecek Vergiler

Yukar›da say›lan flartlar› tafl›yan
kurumlar vergisi mükellefleri yapt›k-
lar› bu tür sat›fllardan dolay› elde etmifl
olduklar› kazançlar›ndan ötürü Kurum-
lar Vergisi  ödemeyeceklerdir. (KVK

md.8/12)  Sat›fl % 10 stopaja da tabi
de¤ildir.(GVK  94/6-b )

Kurumlar›n en az iki y›l süreyle aktif-
lerinde kay›tl› olan gayrimenkullerin 1
Ocak 2005 tarihinden itibaren sat›fl›
kazanc› sermayeye eklemek koflulu
aranmaks›z›n KDV den müstesna ola-
cakt›r. fiartlar› tafl›yan  kurumlar
Katma De¤er Vergisi Kanunu gere¤i
bu sat›fllardan dolay› Katma De¤er
Vergisi ödemeyeceklerdir. (KDV
md.17/4-r) 

‹stisnadan yararlanacak mükelleflerin
yukar›da say›lan koflullar› yerine getir-
meleri gerekecektir. Ancak  Katma
de¤er vergisi istisnas›ndan yararlana-
cak  kurumlar›n  en az iki y›l süreyle
aktife kay›tl› olan gayrimenkülün
sat›fl›ndan do¤an kazanç sermayeye
eklenmese dahi KDV den müstesna
olacakt›r. KDV s›z sat›fl  dan gayri-
menkül ticareti yapanlar yararlanamaz-
lar.   (KDV md.17/4-r)

10- ‹stisnan›n Uygulamas› ve Yevmiye
Kay›tlar›

Mükellefin istenen koflullar› tafl›mas›
halinde bu istisnadan yararlanabilece-
¤ini   belirtmifltik. 

‹stisnadan yararlanacak tam mükellef
kurumun önce tapu ve harç istisna-
s›ndan yararlanmak için kurumun
karar defterine alaca¤› bir kararla
KVGT 51’deki dilekçe örneklerine
uygun dilekçeler haz›rlanarak harç
ödenmeden sat›fl gerçeklefltirilir.

Sat›fl›n gerçekleflmesinden sonra Ser-
maye Art›r›m› ifllemleri için ön izin
al›nmal›d›r. Eski sermayenin ödendi¤i-
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nin ve sat›fl kazanc›n›n sermayeye ilavesi için Yeminli Mali Müflavirlik  tesb›t
raporunun ön izin dilekçesine ilavesi gerekir.

Ön izin al›nd›ktan sonra Sermaye art›r›m› tescil ve ilan ettirilir. Burada sat›fl
kazanc›n›n tamam›n›n sermayeye ilave edilebilece¤i gibi, bir k›sm›n›n da ilave
edilmesi mümkündür. Ayr›ca sat›fl kazanc›na ilaveten nakit art›r›m›nda da bulu-
nulabilir.

‹stisnadan yararlanan mükellefin yevmiye kay›tlar›, 

1.  ------------------------------- / --------------------------

100 KASA /BANKALAR HS

...pafta   ...ada   ...parsel . . .

252 B‹NALAR

...pafta   ...ada   ...parsel . . .

679 D‹⁄ER OLA⁄AN DIfiI GEL‹R VE KARLAR

00 Duran varl›k sat›fllar›

... Sat›fllar›

...pafta   ...ada    ...parsel   gayrimenkulun sat›fl›

------------------------------- / --------------------------

2. ------------------------------- / --------------------------

679 D‹⁄ER OLA⁄AN DIfiI GEL‹R VE KARLAR

00 Duran varl›k sat›fl kar›

529 D‹⁄ER SERMAYE YEDEKLER‹

00 Sermaye eklenecek gayrimenkul sat›fl karlar›

Gayrimenkullerin sat›fllar›ndan elde edilen kar›n KV Geç.28. md.

gere¤i sermaye ilave edilmek üzere yedek hesab›na aktar›lmas› 

----------------------------- / --------------------------

Mükellef sermaye art›r›m ifllemlerini tamamlayarak sermaye art›r›m›n›n tescil ve
ilan›ndan sonra flirket defterlerine afla¤›daki kayd› düflecektir. Ayr›ca Yeminli
Mali Müflavirlik Kurumlar Vergisi istisna raporu düzenlenerek yasal suresi için-
de  vergi dairesine verilecektir. 

1. ----------------------------- / --------------------------
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500 SERMAYE 

Gayrimenkul sat›fl kazanc›n›n sermayeye ilavesi
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‹SMMMO Yay›n Organ› Mali ÇÖZÜM - 7092



11- Sonuç
fiirket gayrimenkul sat›fl kazanc›n›n sermayeye ilave edilmesi uygulamas› ile
ilgili  önemli birkaç noktan›n öne ç›kar›lmas›nda yarar vard›r.

11.01 Mükelleflere KDV yönünden bir kolayl›k sa¤lanm›flt›r, ‹stisnadan yararla
nacak mükelleflerin yukar›da say›lan koflullar› yerine getirmeleri gere
kecektir. Ancak  Katma de¤er vergisi   istisnas›ndan yararlanacak  
kurumlar›n  en az iki y›l süreyle aktife kay›tl› olan gayrimenkülün 
sat›fl›ndan do¤an kazanç sermayeye eklenmese dahi KDV den müstesna
olacakt›r. KDV s›z sat›fl  dan gayrimenkül ticareti yapanlar yararlanama
yacaklard›r. 

11.02 Grup flirketlerde yap›lan sat›fllarda grup içi flirkete ya da ortaklardan birine
sat›lmas› durumunda,  koflullar› tafl›mas› hali  muvazaal› ve abart›l› ifllem
olmamas› kofluluyla bu sat›fllar›n da istisnadan yararlanmas› gerekir. 

11.03 Enflasyon düzeltmesi sonras› flirketler ise düzeltilmifl aktif de¤erin 
sat›fltan yüksek oldu¤u durumlarda, bir baflka ifade ile zarar ç›kmas› 
durumlar›nda, zarar›n indirimi ve istisnadan yararlanmayarak gayr›men
külün sat›fl›n› yapabilirler. 

11.04 Ancak bu durumdaki mükelleflerden  Gayrimenkul sat›fl kar›n›n serma
yeye ilave edilmesi uygulamas›ndan yararlanmak isteyen mükelleflerle 
ilgili yaflanan sorunlar›n çözümlenmesinde yarar vard›r. Sermayesini 
yükseltecek  yada gayrimenkulunun sat›fl›ndan do¤an kazanc›n› serma
yesine ilave edecek flirketlerin yukar›da belirtilen hususlara dikkat etme
leri gerekmektedir.  

TTK 274. Maddesi, anonim flirketlerin muameleleri, bir nizamname ile tayin olu-
nacak flekilde ilgili vekalet taraf›ndan murakabe edilir. fiirketin maksat ve mev-
zuuna ayk›r› veya amme kanunlar› gere¤ince flirketin fesini icap ettiren hal ve
muameleleri tahakkuk eden flirket aleyhine, ilgili vekalet taraf›ndan fesih davas›
aç›labilir. (TTK 137, 270, 271, 279/2, 434, 435, 489)

20.12.2001 tarih 24616 say›l› Resmi Gazete’de yay›nlanan Gelir Vergisi Genel
Tebli¤i 243/5. Bölümünde Dan›fltay 4. Dairesi 4.12.2000 tarih ve Esas no
2000/1307, Karar no 2000 5053 say›l› karar› ile 193 say›l› GVK’n›n 94/6/b-i
numaral› bendinde kar›n sermayeye ilavesinin kar da¤›t›m› say›lmaya- ca¤›ndan
bahisle ortaklar aç›s›ndan da elde edilmifl bir kar pay›ndan da söz edilemeyece¤i
belirtilerek bu gelirlerin beyan›na iliflkin 231 seri nolu tebli¤in iptaline karar ver-
mifl olup, bu karar Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun 8.06.2001 tarih ve
Esas no 2001/180, Karar no 2001/224 say›l› karar› ile kesinleflmifl bulunmak-
tad›r.

Bu durumda gerçek kifli ortaklar taraf›ndan kar›n sermayeye ilavesi suretiyle elde
edilen kar paylar›n›n beyan edilmemesi gerekmektedir.  
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