ENFLASYON DUZELTMESi SONRASI,
SIRKET GAYRIMENKULUNUN
SATISINDAN DOGAN KAZANCIN
SERMAYEYE ILAVE EDILMESI
UYGULAMASI

Dursun Ali TURANLI
Yeminli Mali Miisavir

1- Genel Aciklama

irketlerin asgari sermayelerinin yiikseltilmesi zorunlulugu getirildi. Serma-

yelerini yeni asgari miktara yiikseltme zorunlulugunu yerine getirmek i¢in

31.12.2003 tarihine kadar Sanayi ve Ticaret Bakanligina bagvurmalari
g&rekmekte idi. Gayrimenkul ve istirak hisselerinin satisindan dogan kazancin
sermayeye ilave edilmesi istisnasindan yararlanma siiresi 9 Ocak 2003 tarih
24988 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 4783 sayili yasanin 10. md. ile yeni bir
diizenleme yapilarak 31.12.2003 tarihine kadar uzatilmisti. Bu istisnadan yarar-
lanmak ve asgari sermaye yiikseltilmesi icin son miiracaat tarihi 31.12.2003 idi.
Bu kez 5035 sayili kanun ile siire uzatiminda bulunularak yiiriirliik tarihi
01.01.2004 tarihinden gecerli olmak iizere 31.12.2004 tarihine kadar uzatilmisgt.

Kurumlarm en az iki tam yil siireyle aktifinde bulunan istirak hissesi ve gayri-
menkullerinin satigindan elde ettigi ve sermayesine ilave ettigi kazanglara
taninan istisna kalict hale gelmistir.

Bilindigi gibi; Kurumlar Vergisi Kanununun Gegici 28. maddesi uyarinca,
01.01.1999-31.12.2004 tarihleri arasinda gecerli olmak {izere tam miikellef
kurumlarin, aktiflerinde en az iki tam y1l kalmig olan istirak hisselerinin ve gay-
rimenkullerini satmalar1 durumunda elde edecekleri kazanci sermayelerine ilave
etmeleri sarti ile bu kazanglart kurumlar vergisinden istisna edilmisti. Madde de
belirtildigi gibi bu istisnanin siiresi 31.12.2004 tarihinde sona ermistir.

31.12.2004 tarih ve 3. Miikerrer 25687 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5281
Sayili Vergi Kanunlarinin Yeni Tiirk Lirasina Uyumu ile Bazi Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 31. maddesi ile bu hiikiim Kurumlar Ver-
gisi Kanununun * Istisnalar > baslikli 8. maddesine 12. bent olarak eklenmek
suretiyle kalic1 hale getirilmistir.
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Ulkemizde sermaye birikiminin ve
yapisinin ¢ok giiclii olmadi8i bilin-
mektedir. Sirket gayrimenkulunun
satisindan dogan kazancin sermayeye
ilave edilmesi uygulamasiyla Sermaye
birikimini ve yapisini giiclendirmek
icin bazen var olan istisnalar
uzatilarak, bazen de yeni istisnalarla
sirketlerin sermaye yapilarini giiclen-
dirmek amag¢lanmaktadir.

2- Sirketlerin Asgari Sermayeleri-
nin Yiikseltilmesi

Bakanlar kurulunun 09.01.2002 tarih,
24645 sayili resmi gazetede yayinla-
nan 2001/3500 sayili karar1 geregince
ongoriilen sermaye miktarlar1 yiiksel-
tilmigtir. Bu karara gére Anonim sir-
ketler icin asgari sermaye 50 Milyar,
Limited sirketler i¢in 5 Milyar TL. ola-
rak belirlenmigtir. Konuya iligkin ola-
rak Sanayi ve Ticaret Bakanliginin
23.03.2002 tarihli Resmi gazetede
yayinlanan 2002/2 nolu tebliginde ser-
mayeleri bu miktarlarin altinda olan
sirketlerin sermayelerini yeni asgari
miktara ylikseltmeleri gerekmektedir.
Bu amacla en ge¢ 31.12.2002 tarihine
kadar Sanayi ve Ticaret Bakanligina
bagvurmalar1 gerekmekte idi. Yine
bagvuruyu yapan sirketlerin sermaye
artinmlarina iligkin izin ve tescil
islemleri 30.06.2003 tarihine kadar
sonuglandirilmast gerekmekte idi bu
kez Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin
20.08.2002 tarih 24856 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 2002/4 nolu teb-
liginde Anonim ve Limited sermaye-
lerin yeni asgari miktara yiikseltmele-

rine iligkin teblig ile belirlenen en son
miiracaat siiresi 31.12.2003 tarihine
kadar, islemlerin tamamlanma siiresi
ise  30.06.2004 tarihine kadar
uzatilmisti.

Bu kez 15.11.2003 tarih ve 25290
sayili Resmi Gazete’de Sanayi ve
Ticaret Bakanlig tarafindan anonim ve
limited sirketlerin sermayelerini yeni
asgari miktarlara yiikseltme siirelerinin
uzatilmasina iligkin tebligde degisiklik
yapilmasina dair Teblig (Teblig no: I¢
Ticaret 2002/4) yayinlanmistir. Bu teb-
lige gore sermayeleri 50 milyar TL nin
altinda kalan anonim sirketler ile 5
milyar TL’den az olan limited sirketle-
rin sermayelerini asgari miktarlara
ylikseltmek  amaciyla en  geg
31.12.2004 tarihi mesai saatine kadar
sirket merkezinin bulundugu yer Tica-
ret Sicili Memurluguna miiracaat
etmeleri, sermaye artirimlarina iliskin
tescil iglemlerini de 31.03.2005 tarihi-
ne kadar sonug¢landirmalart gerekmek-
te idi.

Bu kez 15.11.2003 tarihli ve 25290
saylli Resmi Gazetede yayimlanan
“Anonim ve Limited Sirketlerin Ser-
mayelerini Yeni Asgari Miktarlara
Yiikseltme Siirelerinin Uzatilmasina
Iliskin Tebligde Degisiklik Yapilma-
sina Dair Teblig (Resmi Gazete
03.12.2004 tarih ve 25659 say1) ile
belirlenen siireler degistirilmistir. Ser-
mayeleri 50 milyar Tiirk Lirasindan az
olan anonim sirketler ile 5 milyar Tiirk
Lirasindan az olan limited sirketler ser-
mayelerini yeni asgari miktarlara yiik-
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seltmek amaciyla en gec 31.12.2005
tarihi mesai bitimine kadar sirket mer-
kezinin bulundugu yer ticaret sicil
memurluguna miiracaat etmeleri, ser-
maye artirimina iligkin tescil islemleri
31.03.2006 tarihine kadar sonuglan-
dirmalar1  gerekmektedir. Sermaye
artirnminda  bulunmayan girketler
hakkinda T.T.K.’nin 274. {incii mad-
desine gore islem yapilacaktir.!

Sirketler sermaye artirim islemlerini
yaparlarken nakit artirrmda bulunabi-
lecekleri gibi ortaklarina kismen ya da
tamamen dagitmadiklari gecmis yil
karlarim1 de sermayelerine ilave edebi-
lirler. Ayrica Enflasyon diizeltmesi
sonucu olusan 502. Hesaptaki olumlu
farklar sermayeye ilave edilebilir.
(VUKS/17) Yine sirkete ait Gayrimen-
kul satigindan dogan kazanclarim ser-
mayelerine ilave edebilirler. Bu sekil-
de sermaye artirim islemlerini gercek-
lestirebilirler.2

3- Gayrimenkul Satisinda Dikkat
Edilecek Hususlar

Ulkemizde insaat sektorii lokomotif
sektorlerden biridir. Bu itibarla gayri-

menkul satiglart sektor i¢in Onem tagir.
Gayrimenkullerin alim satimi yapilir-
ken yasalardaki bazi ince noktalarin
bilinmesinde yarar vardir.

Gayrimenkul alanlar gibi satanlarin da,
yasalarda yer alan bazi ince noktalari
bilmelerinde yarar vardir. istenmeyen
cezali vergi tarhina muhatap olmamak
icin saticilar yoniinden ozetle asagi-
daki hususlara dikkat etmeleri gerek-
mektedir.

3-1 Gayrimenkuliin Tapudaki Satis
Degeri Yoniinden Durum

2005 yilinda satilacak olan gayrimen-
kul kaca satilacak olursa olsun, tapuda
‘asgari bir deger’ gostermek gereki-
yor.

Satig sirasinda gayrimenkuliin, 2004
yilindaki Emlak Vergisine esas degeri-
ni, yeniden degerleme oraninin yarisi
kadar yani asgari yiizde 5,6 oraninda
artirmak zorunlulugu vardir (Harglar
K. Md. 63 ve EVK Md. 29). Omegin,
2004 yilindaki emlak vergisi degeri
100 milyar lira (100.000 YTL) olan
gayrimenkulii, 2005 yilinda satarken
ister Ocak ayinda ister Haziran ya da

1

TTK 274. Maddesi, anonim sirketlerin muameleleri, bir nizamname ile tayin olunacak sekilde ilgili ve

kalet tarafindan murakabe edilir. Sirketin maksat ve mevzuuna aykirt veya amme kanunlari geregince
sirketin fesini icap ettiren hal ve muameleleri tahakkuk eden sirket aleyhine, ilgili vekalet tarafindan
fesih davasi agilabilir. (TTK 137, 270, 271, 279/2, 434, 435, 489)

2 20.12.2001 tarih 24616 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Gelir Vergisi Genel Tebligi 243/5. Boliimiinde
Danistay 4. Dairesi 4.12.2000 tarih ve Esas no 2000/1307, Karar no 2000 5053 sayili karar1 ile 193 say1li
GVK’nin 94/6/b-i numarali bendinde karin sermayeye ilavesinin kar dagitimi sayilmayacagindan bahisle
ortaklar agisindan da elde edilmis bir kar payindan da s6z edilemeyecegi belirtilerek bu gelirlerin beyanina
iligkin 231 seri nolu tebligin iptaline karar vermis olup, bu karar Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu'nun
8.06.2001 tarih ve Esas no 2001/180, Karar no 2001/224 sayil1 karart ile kesinlesmis bulunmaktadir.

Bu durumda gergek kisi ortaklar tarafindan karin sermayeye ilavesi suretiyle elde edilen kar paylarinin

beyan edilmemesi gerekmektedir.
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Aralik ayinda satilsin, alim-satima esas
tapu degerini, asgari 105 milyar 600
milyon lira (105.600 YTL) g6stermek
gerekiyor. Kugkusuz, bu degerin lize-
rinde gosterilmesinde herhangi bir
sakinca yoktur. Yani 200 milyar lira
(200.000 YTL) deger de gosterilebilir.
Ancak ona gore de harg ddenir.

3-2 Gayrimenkuliin Gercek Satis
Degeri

Gayrimenkuliiniiziin, gercek satis
degerinin, tapu harcina esas olan dege-
rin altinda olmas: halinde, gercek alim
satim bedelinin, tapu senedinde ayrica
gosterilmesinin satici tarafindan talep
edilmesi gerekiyor. Bu durumda, tapu
harcina esas olan tutar iizerinden harg
alinir ancak, tapu senedine de gercek
satig bedeli yazdirilabilir (Maliye
Bakanlhig1 Ozelgesi, 24.02.1999 Tarih
ve 6604 sayili.)

3-3 Odenecek Harg

Gayrimenkul satisinda, hem satict hem
de alic1 tapu harcina esas deger iizerin-
den, binde 15 oraninda harci ayr1 ayri
Oderler. Satisin yiiksek olmasi duru-
munda har¢ bu satis bedeli {izerinden,
bedelin diisiik oldugu durumlarda harg
vergi degeri iizerinden hesaplanir.

3-4 Enflasyon Diizeltmesi Sonrasi
Sirket Gayrimenkul Satisinda Yasa-
nan Sorunlar

VUK. ‘nun degismeden onceki miiker-
rer 298. Maddesinde yeniden degerle-
me miiessesesi tanimlanmistir. 298
Md. 4.1. Fikrada “ bina arsa ve araziler
yeniden degerlemeden 6nceki kiymet-

leri lizerinden amortismana tabi tutulur
” denilmekte idi. Bina arsa ve araziler
yeniden degerlemeye tabi tutulduklari
halde, ayrilacak amortismanlar ilk
maliyet bedeli tizerinden hesaplanmak-
ta, yenilenmis deger iizerinden amor-
tisman hesaplamasi yapilmamakta idi.

Enflasyon diizeltmesi, 5024 sayili
kanun ile VUK. Miikerrer 298. Madde-
si degistirilmistir. 5024 sayili yasa ile
yapilan diizenlemede bina, arsa ve ara-
ziler icin farkli bir uygulama gelme-
migtir. Bu sebeple yeni uygulamada
amortismana tabi bina, arsa ve araziler ,
enflasyon diizeltmesine tabi tutulmus
degerleri lizerinden amortismanlari itfa
edilecektir.

Enflasyon diizeltmesi bu yoniiyle sir-
ketler acisindan art1 gibi goriinse de,
enflasyon diizeltmesi yapan bir sirketin
Kurumlar Vergisi Kanunu 8/12 Mad-
desi ile getirilen vergi avantajindan
yararlanmasi uygulamalarinda 6nemli
aksamalara neden olacag1 gibi, enflas-
yon diizeltmesi sonrasi sirketin bazi
gayrimenkiillerine ait maliyeti yliksek
cikacak, satig ile arasindaki fark zarar
olacaktir. Gayrimenkul satigindan
dogan bir kazang olmayacagi i¢in sag-
lanan vergi avantaji da ortadan kalka-
caktir. Istisnadan yararlanamayan sir-
ket gayrimenkul satisi ile ilgili. Ancak
olusan zarar1 indirebilecektir.

Durum bdyle olunca gayrimenkul satis
karlarin1 sermayelerine ekleyerek mali
yapilarini gii¢lendirmek isteyen sirket-
lerin bu avantajlar1 kullanmada bazi
sorunlarinin oldugu anlagilmaktadir.
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Durumu bir 6rnekle agiklayalim,

1998 yil1 Nisan ayinda 100.000.000.000._TL. bedel ile alinan sirket binasinin
31.12 2004 tarihinden sonra satildigin1 varsayalim ;

Gayrimenkul Tagima Diizeltilmis
Maliyet Bedeli | KatsayisyDiizeltme Maliyet Bedeli
Katsayisi
31.12.2003 diizeltilmis | 100.000.000.000._TL. 7.776 777.636.000.000._TL.
Bilango Degeri
31.12.2004 diizeltilmisg
aktif deger 777.636.000.000._TL. 1.13840 885.260.822.400._TL.
Gayrimenkul Satig 600.000.000.000._TL.
Bedeli
Gayrimenkul Satis Zarar 285.260.822.400._TL.

Ornekte de goriildiigii iizere enflasyon diizeltmesi yapildiktan sonra Gayrimen-
kuliin aktife kayith degeri ¢ok yiikselmekte bu nedenle satig yapildiginda ¢ogu
kez zarar olugsmaktadir.

Ayrica katsayilarin belirlenmesinde bolgesel bir ayirim yapilmadig: icin bagka
bir sorun daha giindeme gelebilecektir. Keza Istanbul da bulunan bir gayrimen-
kul ile anadolu da bulunan bir gayrimenkul ayni katsay1 ile carpilacagindan ,
deger artig1 ayn1 oranda olmayacak ve belki de gayrimenkuliin gercek degeri ile
diizeltilmis degeri arasinda biiyiik farkliliklar olusacaktir. Yine sirketin yillarca
enflasyon vergisi 6demenin bir bedeli olarak, ¢ikacak bu zararmn indirimi yasal
hakki olacaktir. Ancak bu istisnadan yararlanamayacaktir. Sirketlerin mali
yapilarin giiglendirmek amaciyla gayrimenkiillerini satarak satig kazancini ser-
mayelerine ilave etme uygulamasinda yasanan bu sorunlarin ¢dziimlenmesinde
yarar vardir.

4- Gayrimenkuliinii Satan Sahislar Acisindan Durum

4.1. Miras ya da Bagis Olmas1 Hah

Satilan gayrimenkul, miras ya da bagis seklinde edinilmigse, ne zaman ve kag
YTL.” ye satilirsa satilsin, gelir vergisi ddenmeyecektir. (GVK Miik. Md. 80/6).
4.2.Dort Y1l icinde Satilmas1 Hali;

Gayrimenkuller, edinme tarihinden itibaren 4 yil icinde satilirsa, bundan dogan
kazang, gelir vergisine tabi olacak (GVK Miik. Md. 80/6).

Kazang hesaplanirken, maliyet bedeli (satildig1 ay haric), aylik TEFE oranina
gore yiikseltilecek (GVK Miik. Md. 81/son). 2004 yilinda Kazang ¢ikarsa, 12
milyar TL. istisna diisliliip kalan kisim 2005 yili Mart ayinda beyan edilecek ve
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mart ve temmuz ayinda iki taksitte
Odenecektir. (GVK Miik. 80 £.3, Md. 92).

5- Sirket Gayrimenkuliiniin Satis1

Sirketlerin, aktifinde kayitli olan gayri-
menkulleri elden c¢ikarmalarit halinde,
beyan edecekleri asgari deger, odeye-
cekleri har¢ orani aynen yukarida oldu-
gu gibidir. Sirketler, gayrimenkuliin
satig1 nedeniyle fatura diizenlemek ve
ayrica KDV’de tahsil etmek zorun-
dadirlar. Gayrimenkuliin satigindan
dogan kazang da, vergiye tabidir.

Kurumlar vergisi miikellefi olan sirket-
ler, en az 2 yildir isletmelerinin aktifin-
de kayitli olan gayrimenkulii sattik-
larinda, satistan dogan kazanci serma-
yelerine eklerlerse;

a) Gayrimenkul satis kazanci nedeniy-
le, Kurumlar Vergisi 6demezler.(KVK
Md.8/12) madde aynen asagidaki gibidir.

“12. (5281 sayih Kanunun 31. mad-
desiyle eklenen ve 1.1.2005°ten
gecerli olmak iizere 31.12.2004 tari-
hinden itibaren yiiriirliige giren
bent) Kurumlarin, en az iki tam yil
siireyle aktiflerinde yer alan istirak his-
seleri ile gayrimenkullerinin satigindan
dogan ve sermayeye eklenmesine karar
verilen kazanglari.

Sermayeye ilave edilme igleminin
satigin yapildigi yilt izleyen ikinci tak-
vim yilinin sonuna kadar gergeklesti-
rilmesi sarttir. Vadeli satis halinde, ilk
yapilan tahsilatin istirak hissesi veya
gayrimenkuliin maliyet bedeline iligkin
oldugu kabul edilir. Bu siire i¢inde ser-
mayeye eklenmeyen kazang kismi i¢in
uygulanan istisna dolayisiyla zama-

ninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler
ziyaa ugramig sayilir. Bankalara bor¢lu
durumda olanlar ile bunlarin kefilleri-
nin bu borglara karsilik bankalara dev-
rettikleri gayrimenkul ve istirak hisse-
leri ile bankalarin alacaklarma kargsilik
iktisap ettikleri gayrimenkul ile istirak
hisselerinin satisinda iki tam yil siirey-
le elde tutulma sart1 aranmaz. Bedelsiz
olarak ya da riichan hakki kullanilmak
suretiyle itibari degeriyle iktisap edilen
hisse senetlerinin iktisap tarihi olarak,
sahip olunan eski hisse senetlerinin
iktisap tarihi esas alinir. Menkul
kiymet veya gayrimenkul ticareti ile
ugrasan kurumlarin bu amacla ellerin-
de bulundurduklart degerlerin satigin-
dan elde ettikleri kazanglar istisna kap-
sami1 digindadir.

Tam miikellef sermaye sirketleri
digindaki kurumlar ile dar miikellef
kurumlarda, satistan dogan kazancin
sermayeye ilave edilmesi sarti aran-
maz, bu kazanclar 6zel bir fon
hesabinda tutulur. Sermayeye eklenen
veya fon hesabinda tutulan kazanglarin
bes yil iginde; herhangi bir suretle
isletmeden c¢ekilmesi, dar miikellef
kurumlar tarafindan yurt digina trans-
fer edilmesi veya bu siire i¢inde iglet-
melerin tasfiyesi (devir, birlesme ve
boliinme halleri hari¢) halinde, bu
kazanclar o yilin kazanc1 sayilarak ver-
giye tabi tutulur.

Tiirk Ticaret Kanununun 391. madde-
sinin bu suretle gergeklestirilecek ser-
maye artirirmina aykirt hiikiimleri
uygulanmaz. Istisnanin uygulanmasina
iligkin esas ve usflleri tespit etmeye
Maliye Bakanlig: yetkilidir.”
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b) Satis islemi de KDV’ye tabi tutul-
maz. (17/4-r) madde aynen asagidaki
gibidir.

“(5281 sayih Kanunun 33. madde-
siyle eklenen ve 1.1.2005’ten gecerli
olmak iizere 31.12.2004 tarihinden
itibaren yiiriirliige giren bent)
Kurumlarm en az iki tam yil siireyle
aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile
gayrimenkullerinin satig1 suretiyle ger-
ceklesen devir ve teslimleri, bankalara
bor¢lu olanlarin ve kefillerinin borg-
laria karsilik gayrimenkul ve istirak
hisselerinin (miizayede mahallerinde
yapilan satiglar dahil) bankalara devir
ve teslimleri.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin tica-
retini yapanlarin, bu amacla ellerinde
bulundurduklart gayrimenkul ve istirak
hisselerinin teslimleri istisna kapsami
disindadir. Bu sekilde teslim edilen
kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve
teslimin yapildig1 doneme kadar indi-
rim yoluyla giderilemeyen Katma
Deger Vergisi, teslimin yapildigi hesap
donemine iliskin Gelir veya Kurumlar
Vergisi matrahinin tespitinde gider
olarak dikkate alinir.”

c) Gelir Vergisi stopaji da ddemezler.

(KVK MD. 8/12 ve Gelir Vergisi
Genel Tebligi Seri No:231).
02.01.2004 tarih ve 25334 say1li Resmi
Gazetede yayinlanan 5035 sayili yasa
ile Kurumlar Vergisi Gegici 28-29
maddeleri. uygulama siiresi 31.12.2004
tarihine kadar uzatilmigti.

Kurumlarim en az iki tam yil siireyle
aktifinde bulunan istirak hissesi ve
gayrimenkullerinin satisindan elde etti-
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81 ve sermayesine ilave ettigi kazancla-
ra taninan istisna kalict hale getirilmistir.
Bilindigi gibi; Kurumlar Vergisi Kanu-
nunun Gegici 28. maddesi uyarinca,
01.01.1999-31.12.2004 tarihleri ara-
sinda gecerli olmak lizere tam miikel-
lef kurumlarin, aktiflerinde en az iki
tam yil kalmig olan istirak hisselerinin
ve gayrimenkullerini satmalar1 duru-
munda elde edecekleri kazanci serma-
yelerine ilave etmeleri sartt ile bu
kazanglar1 kurumlar vergisinden istis-
na edilmigsti. Madde de belirtildigi gibi
bu istisnanin siiresi 31.12.2004 tarihin-
de sona ermisti.

31.12.2004 tarih ve 3. Miikerrer 25687
Sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan
5281 Sayili Vergi Kanunlariin Yeni
Tiirk Lirasina Uyumu ile Baz1 Kanun-
larda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda
Kanunun 31. maddesi ile bu hiikiim
Kurumlar Vergisi Kanununun * Istis-
nalar ” baglikli 8. maddesine 12. bent
olarak eklenmek suretiyle yukarida da
goriildiigii tizere kalict hale getirilmigtir.

Konu ile ilgili ayrintili bilgi yazinin
ilerleyen boliimlerinde mevcuttur.

6- Satisin Belediyeye Bildirilmesi

Gayrimenkuliinii  satanlar, ileride
emlak vergisine ve ¢Op vergisine yone-
lik bir takiple karsilagabilirler. Konut
olarak kullanilan gayrimenkiillerin ¢op
vergileri su faturalari ile birlikte tahsil
edilmektedir. Ancak igyeri olan
gayrimenkiillerin ¢op vergileri ilgili
Belediyelere yatirilmasi gerekir. ileri-
de emlak ve ¢op vergisi ile ilgili bir
takiple karsilasmamak i¢in, gayrimen-
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kuliin satisini yaptiktan hemen sonra,
ilgili belediyeye, bir dilek¢e ile duru-
mu bildirmelerinde yarar vardir. 3

7- Gayrimenkul Satisindan Dogan
Kazancin Sermayeye Ilavesi ve
Uygulama Siiresi

Sirket istirak hisseleri veya gayrimen-
kullerin satisindan dogan kazanglara
iligkin istisna da 1984 yilinda 2970
sayili kanunla kurumlar vergisi kanu-
numuza eklenen gecici 10. Madde ile
girmigstir. Uzatilarak son sekliyle de
14.8.1999 tarihinde gecerli olarak
4444 sayili kanunla eklenmistir. Istis-
nanin yiriirliiliik siiresi Kurumlar Ver-
gisi Kanununa ilave edilen gegici 28/a
maddesi geregi 1.1.1999-31.12.2002
tarihleri arasinda uygulandi. 4

Gayrimenkul ve istirak hisselerinin
satisindan dogan kazancin sermayeye
ilave edilmesi istisnasindan yararlan-
ma stiresi 9 Ocak 2003 tarih 24988
sayil1 Resmi Gazete’de yayinlanan
4783 sayili yasanin 10.maddesiyle
yeni bir diizenleme yapilarak siire 31
Aralik 2003 tarihine kadar uzatilmisti.
Daha sonra 02.01.2004 tarih ve 25334
sayili Resmi Gazetede yayinlanan
5035 sayili yasa ile Kurumlar Vergisi
Gegici 28-29 maddeleri. uygulama
siiresi 31.12.2004 tarihine  kadar
uzatilmisti.

Kurumlarim en az iki tam yil siireyle

aktifinde bulunan igtirak hissesi ve
gayrimenkullerinin satisindan elde etti-
8i ve sermayesine ilave ettigi kazancla-
ra taninan istisna kalic1 hale gelmistir.
Bilindigi gibi; Kurumlar Vergisi Kanu-
nunun Gegici 28. maddesi uyarinca,
01.01.1999-31.12.2004 tarihleri ara-
sinda gecerli olmak iizere tam miikel-
lef kurumlarin, aktiflerinde en az iki
tam yil kalmis olan istirak hisselerinin
ve gayrimenkullerini satmalar1 duru-
munda elde edecekleri kazanci serma-
yelerine ilave etmeleri sarti ile bu
kazanclar1 kurumlar vergisinden istis-
na edilmisti. Madde de belirtildigi gibi
bu istisnanin siiresi 31.12.2004 tarihin-
de sona ermisti.

31.12.2004 tarih ve 3. Miikerrer 25687
Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
5281 Sayili Vergi Kanunlarmin Yeni
Tiirk Lirasina Uyumu ile Baz1 Kanun-
larda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunun 31. maddesi ile bu hiikiim
Kurumlar Vergisi Kanununun “ Istis-
nalar ” bashikli 8. maddesine 12. bent
olarak eklenmek suretiyle kapsami
genigletilerek kalici hale getirilmistir.

8- Istisnadan Yararlanmanm Kosullari

Kurumlar Vergisi Kanununda yapilan
degisiklikle 14.08.1999 tarih ve 4444
sayili yasanin gegici 28/a maddesi ile
1.1.1999-31.12.2002 tarihleri arasinda
gecerli kilinmigtir.> Daha sonra istisna-

3 Siikrii Kizilot Gayrimenkul Satisinda Dikkat Edilecek Hususlar, Hiirriyet Mali Yaklasim Kogesi

27.09.2003
Kurumlar Vergisi Kanunu
S 4444 Sayili Kanun
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dan yararlanma siiresi 4783 sayili
yasanin 10. Md. ile yapilan diizenleme
ile  31.12.2003 tarihine kadar
uzatilmisti. Bu kez 02.01.2004 tarih ve
25334 sayili Resmi Gazetede yayinla-
nan 5035 sayili yasa ile Kurumlar Ver-
gisi Gegici 28-29 maddeleri uygulama
siiresi 31.12.2004 tarihine  kadar
uzatilmisti.

Yine istisna 6.7.1995 tarih 22335 sayili
resmi gazetede yaymlanan 51 nolu
KVGT de gerekli aciklamalar yapil-
mustir.® Her ne kadar bu teblig agikla-
malar1 Kurumlar Vergisi Kanunu gegi-
ci 23. maddesinin yiiriirliikkte bulundu-
gu donemde yapilmigsa da yeni madde
ile de 6nemli bir degisikligin olmadigi
goriilmektedir.

Gegici 28 md. de yapilan son degisik-
lik 4503 sayil1 kanunla olmustur. Buna
gbre kurumlarin turizm yatirim veya
isletme belgesine sahip turizm tesisle-
rinin ve bu tesislere iligkin gayrimen-
kullerin tamamini veya birlesmenin,
tesvik belgeli yatirim yapmak {izere
kurulacak bir sermaye sirketine veya
yeni kurulacak yabanci ortakl bir ano-
nim girkete ayn1 sermaye olarak konul-
mast hali de istisna kapsamina
almmisti. Diger bir degisiklik, istisna
kazancin sermayeye ilavesi nedeniyle
ortaklara verilecek bedelsiz hisse
senetlerinin ortaklarca elde edilmis
menkul sermaye iradi sayilacak
olmasina ragmen, elde etmis olduklari

menkul sermaye iradi i¢in beyanname
vermeyeceklerine iliskin diizenleme
idi.”

Bu kez 31.12.2004 tarih ve 3. Miiker-
rer 25687 Sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 5281 Sayili Vergi Kanun-
larinin Yeni Tiirk Lirasina Uyumu ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun 31. maddesi ile bu
hiikiim Kurumlar Vergisi Kanununun “
Istisnalar ~ baghkli 8. maddesine 12.
bent olarak eklenmek suretiyle kap-
sam1 genisletilerek kalic1 hale getiril-
migtir. Kurumlar vergisi miikellefleri,
aktifte kayitli gayrimenkullerini sattik-
larinda, kurumlar vergisi 6demeyebi-
lecek. Daha once de mevcut olan ve
stiresi 31 Aralik 2004’te sona eren
istisna, 1 Ocak 2005 tarihinden itiba-
ren, yeniden ve kapsami genisletile-
rek getirildi.

Buna gore; kurumlarin, en az iki tam
yil siireyle aktifinde yer alan gayri-
menkullerinin, satigindan dogan ve
sermayeye eklenmesine karar veri-
len kazanclari, kurumlar vergisinden
miistesna olacaktir. (Kurumlar Vergisi
Kanunu Md.8/12).

Sermayeye ilave edilme isleminin,
satigin yapildig1 yili izleyen, ikinci tak-
vim yilinin sonuna kadar gergeklesti-
rilmesi gerekir. Yasa maddesine gore;
vadeli satig halinde, ilk yapilan tahsi-
latin gayrimenkuliin maliyet bedeline

6 6.7.1995 tarih ve 22335 say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanmugtir.
7 Stikrii Kizilot , Kurumlar Vergisi Kanunu ve Uygulamast Yaklagim Yayinlari, Ankara 2000 s 2458
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iliskin oldugu kabul edilir. Bankalara
bor¢lu olanlar ile kefillerinin, bu borg-
lara karsilik bankalara devrettikleri
gayrimenkuller ile bankalarin alacak-
larma karsilik edindikleri, gayrimen-
kullerin satisinda, iki tam yil siire ile
elde tutulma kosulu aranmayacaktir.

Tam miikellef sermaye sirketleri
digindaki kurumlar ile dar miikellef
kurumlarda, satistan dogan kazancin
sermayeye eklenmesi kosulu aranmaz.
Bu kazanglar, 6zel bir fon hesabinda
tutulur. Kooperatifler de bu uygula-
madan yararlamirlar. Sermayeye
eklenen ya da fon hesabinda tutulan
kazanclarin, bes yil icinde; herhangi
bir gsekilde isletmeden cekilmesi,
ortaklara dagitilmasi, dar miikellef
kurumlar tarafindan yurtdigina transfer
edilmesi veya bu siire icinde isletmele-
rin tasfiyesi halinde (devir, birlesme ve
boliinme durumlart harig¢), bu kazang-
lar o yilin kazanci sayilarak vergiye
tabi tutulacaktur.

Istisnadan yararlanabilmek icin asagi-
daki kosullarin yerine getirilmesi
gereklidir.

8.1 Tam miikellefiyete tabi kurumlar
istirak hisselerini veya gayrimenkulle-
rini iki tam yil siire ile aktifte bulun-
durmalar1 gerekir.

8.2 Tam miikellefiyete tabi kurumlar
gayrimenkul veya menkul kiymet tica-
reti ile ugrasmamasi gerekir.

8.3 Tam miikellefiyete tabi kurumlar
gayrimenkul veya istirak hisseleri
satisgindan dogan kazanci, satigin
yapildigr yilda kurum sermayesine

ilave edilen kismi kurumlar vergisin-
den istisna olacaktir. Vadeli satis halin-
de satigin yapildig1 donemi takip eden
ikinci donemin sonuna kadar tahsil
edilen kazanclarin tutari, ilgili yil
kurum kazancindan indirilir. Bu tarih-
ten sonra yapilacak tahsilatlar istisna-
dan yararlanamaz. ilk yapilan tahsi-
latin gayrimenkulun maliyet bedeline
iliskin oldugu kabul edilir.

8.4 Sermaye eklenen bu kazanglarin
bes yil icinde isletmeden cekilmemesi
gerekir. Bu siire icinde isletmelerin
tasfiyesi halinde bu kazanclar o yilin
kazanci sayilarak vergiye tabi tutulur.

8.5 Sirketlerin sermayeye ilave edilen
karin karsilifinda verilen bedelsiz
hisse senetleri, ortaklar tarafindan
temettii geliri elde edilmis sayilmaz ve
gelir vergisi Odenmez. Yani kar
dagitimi sayilmaz.

8.6 Gayrimenkullerin satisindan dogan
satig kazancinin sermayeye ilave edil-
me igleminin On izninin satisin
yapildig1 yili takip eden yilin nisan ay1
sonuna kadar alinmasi gerekir. Diger
islemlerin bahsi gecen yil sonuna
kadar tamamlanmasi istisnanin gegerli-
ligi i¢in zorunludur.

8.7 Satig vaadi sozlesmeleriyle yapilan
satiglar bu istisnadan yararlanamaz.

Yukarida sayilan sartlarin yerine geti-
rilmesi halinde bu istisnadan yarar-
lanilmast gerekir. Sirket aktifine
kayith gayrimenkulun iiciincii kisilere
satilmast halinde sorun yoktur. Ancak
satisin ayni gruba dahil bir sirkete
satilmas1 ya da patronlardan herhangi
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birisine satig yapilmasi durumunda
yukarida sayilan sartlarin yerine geti-
rilmesi halinde istisnadan yararlanilip
yararlanilamayacag1 konusu tartigil-
maktadir. Istisnadan yararlanir gorii-
siinde olanlarin yaninda istisnadan
yararlanamayacagi goriisiinde bulu-
nanlar da vardir. Grup sirketlerin
yukaridaki sayilan sartlar1 tasimasi
halinde istisnadan yararlanamayaca-
gint ileri siiren goriis sahiplerine gore,
sermaye sirketlerinin yapilarimin giic-
lendirilmesi ve bu girketlerin finans-
man sikintilarinin giderilebilmesini
saglamak icin getirildiginden ayni
gruba dahil girketlere yapilan satiglarda
bu amacin gerceklesmeyecegi sebebi
ile ortiili kazang aktarimi olabilecegi
ileri siiriilmektedir.

Grup sirketlerinin de bu istisnadan
yararlanabilecegi goriisiinii savunan-
lar, diizenlemenin amaci girketlere ek
bir kiilfete (KDV, enflasyondan kay-
naklanan izafi gelir nedeniyle c¢ikabile-
cek vergi) karsilasmadan bagh deger-
lerinden yararlanabilme imkani sagla-
masidir. Muvazaa olmamasi kosuluyla
grup sirketlerine yapilan satiglar da
istisnadan yararlanir. Ayrica istisnay1
diizenleyen degisik kanunlarda aksine
bir hiikiim de bulunmamaktadir.

9- Istisnadan Yararlanarak
Odenmeyecek Vergiler

Yukarida sayilan sartlar1 tasiyan
kurumlar vergisi miikellefleri yaptik-
lar1 bu tiir satislardan dolay1 elde etmis
olduklar1 kazanglarindan 6tiirii Kurum-
lar Vergisi 0demeyeceklerdir. (KVK

ISMMMO Yaymn Organi

md.8/12) Satis % 10 stopaja da tabi
degildir.(GVK 94/6-b )

Kurumlarm en az iki y1l siireyle aktif-
lerinde kayitli olan gayrimenkullerin 1
Ocak 2005 tarihinden itibaren satisi
kazanci sermayeye eklemek kosulu
aranmaksizin KDV den miistesna ola-
caktir. Sartlar1 tasiyan  kurumlar
Katma Deger Vergisi Kanunu geregi
bu satiglardan dolayr Katma Deger
Vergisi 0demeyeceklerdir. (KDV
md.17/4-r)

Istisnadan yararlanacak miikelleflerin
yukarida sayilan kosullar1 yerine getir-
meleri gerekecektir. Ancak Katma
deger vergisi istisnasindan yararlana-
cak kurumlarim en az iki yil siireyle
aktife kayith olan gayrimenkiiliin
satisindan dogan kazan¢ sermayeye
eklenmese dahi KDV den miistesna
olacaktir. KDV siz satig dan gayri-
menkiil ticareti yapanlar yararlanamaz-
lar. (KDV md.17/4-r)

10- Istisnanin Uygulamasi ve Yevmiye
Kayitlari

Miikellefin istenen kosullari tasimasi
halinde bu istisnadan yararlanabilece-
gini belirtmistik.

Istisnadan yararlanacak tam miikellef
kurumun o6nce tapu ve harc istisna-
sindan yararlanmak icin kurumun
karar defterine alacagi bir kararla
KVGT 51°deki dilek¢e orneklerine
uygun dilekceler hazirlanarak harg
o6denmeden satis gerceklestirilir.
Satisin gerceklesmesinden sonra Ser-
maye Artirrmi iglemleri icin On izin
alimmalidir. Eski sermayenin 6dendigi-
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nin ve satig kazancinin sermayeye ilavesi icin Yeminli Mali Miisavirlik tesbit
raporunun 6n izin dilekcesine ilavesi gerekir.

On izin alindiktan sonra Sermaye artirimu tescil ve ilan ettirilir. Burada satis
kazanciin tamaminin sermayeye ilave edilebilecegi gibi, bir kisminin da ilave
edilmesi miimkiindiir. Ayrica satis kazancina ilaveten nakit artirrminda da bulu-
nulabilir.

Istisnadan yararlanan miikellefin yevmiye kayitlari,

L. /

100 KASA /BANKALAR HS

..pafta ..ada ..parsel...
252 BINALAR

...pafta ...ada ...parsel...
679 DIGER OLAGAN DISI GELIR VE KARLAR
00 Duran varlik satiglar
... Satiglart
...pafta ..ada ..parsel gayrimenkulun satisi
/
2. /
679 DIGER OLAGAN DISI GELIR VE KARLAR
00 Duran varlik satig kari
529 DIGER SERMAYE YEDEKLERI

00 Sermaye eklenecek gayrimenkul satis karlari

Gayrimenkullerin satiglarindan elde edilen karin KV Ge¢.28. md.
geregi sermaye ilave edilmek {izere yedek hesabina aktarilmasi
/

Miikellef sermaye artirim iglemlerini tamamlayarak sermaye artiriminin tescil ve
ilanindan sonra sirket defterlerine asagidaki kaydi diisecektir. Ayrica Yeminli
Mali Miisavirlik Kurumlar Vergisi istisna raporu diizenlenerek yasal suresi i¢in-
de vergi dairesine verilecektir.

1. /
529 DIGER SERMAYE YEDEKLERI
500 SERMAYE
Gayrimenkul satis kazancinin sermayeye ilavesi
/

m m

M ISMMMO Yayin Organ Mali COZilM - 70 M




11- Sonug

Sirket gayrimenkul satig kazancinin sermayeye ilave edilmesi uygulamasi ile
ilgili ©onemli birka¢ noktanin 6ne ¢ikarilmasinda yarar vardir.

11.01 Miikelleflere KDV yoniinden bir kolaylik saglanmustir, Istisnadan yararla
nacak miikelleflerin yukarida sayilan kogullar1 yerine getirmeleri gere
kecektir. Ancak Katma deger vergisi istisnasindan yararlanacak
kurumlarin en az iki yil siireyle aktife kayith olan gayrimenkiiliin
satisindan dogan kazang sermayeye eklenmese dahi KDV den miistesna
olacaktir. KDV si1z satig dan gayrimenkiil ticareti yapanlar yararlanama
yacaklardir.

11.02  Grup sirketlerde yapilan satiglarda grup ici sirkete ya da ortaklardan birine
satilmas1 durumunda, kosullari tagimast hali muvazaali ve abartili islem
olmamasi koguluyla bu satiglarin da istisnadan yararlanmasi gerekir.

11.03 Enflasyon diizeltmesi sonrasi sirketler ise diizeltilmis aktif degerin
satigtan yiiksek oldugu durumlarda, bir bagka ifade ile zarar ¢cikmasi
durumlarinda, zararin indirimi ve istisnadan yararlanmayarak gayrimen
kiiliin satigin1 yapabilirler.

11.04 Ancak bu durumdaki miikelleflerden Gayrimenkul satig karmin serma
yeye ilave edilmesi uygulamasindan yararlanmak isteyen miikelleflerle
ilgili yasanan sorunlarin ¢dziimlenmesinde yarar vardir. Sermayesini
yiikseltecek yada gayrimenkulunun satisindan dogan kazancini serma
yesine ilave edecek sirketlerin yukarida belirtilen hususlara dikkat etme
leri gerekmektedir.

TTK 274. Maddesi, anonim sirketlerin muameleleri, bir nizamname ile tayin olu-
nacak sekilde ilgili vekalet tarafindan murakabe edilir. Sirketin maksat ve mev-
zuuna aykir1 veya amme kanunlar1 geregince sirketin fesini icap ettiren hal ve
muameleleri tahakkuk eden sirket aleyhine, ilgili vekalet tarafindan fesih davasi
acilabilir. (TTK 137, 270, 271, 279/2, 434, 435, 489)

20.12.2001 tarih 24616 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Gelir Vergisi Genel
Tebligi 243/5. Boliimiinde Danistay 4. Dairesi 4.12.2000 tarih ve Esas no
2000/1307, Karar no 2000 5053 sayilt karart ile 193 sayili GVK’nin 94/6/b-i
numarali bendinde karin sermayeye ilavesinin kar dagitimi sayilmaya- cagindan
bahisle ortaklar acisindan da elde edilmis bir kar payindan da s6z edilemeyecegi
belirtilerek bu gelirlerin beyanina iligkin 231 seri nolu tebligin iptaline karar ver-
mis olup, bu karar Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu'nun 8.06.2001 tarih ve
Esas no 2001/180, Karar no 2001/224 sayili karart ile kesinlesmis bulunmak-
tadir.

Bu durumda gercek kisi ortaklar tarafindan karin sermayeye ilavesi suretiyle elde
edilen kar paylarinin beyan edilmemesi gerekmektedir.
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