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1- 5520 SAYILI K.V.K. MADDE 5/1-e BENDi KAPSAMINDA GAYRIMENKUL SATIS KAZANCI
iSTISNASINDAN FAYDALANILARAK YAPILAN GAYRIMENKUL SATISLARINDA TAPU HARCINA DAIR BIiR
iSTISNA OLMADIGI VE K.V.K. MADDE 5/3 GEREGiIi TAPU HARCI ODEMELERININ K.K.E.G. OLMASI
GEREKTIGI

1.1- Eski 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu:

5281 sayili Kanun’dan 6nce yurlrlikte bulunan eski 5422 Kurumlar Vergisi Kanunu'’nun gegici 28.
maddesinin (a) bendinin son paragrafinda; “Bu madde kapsaminda yer alacak tescil islemleri tapu ve
kadastro harcindan, lehe kalan paralarin banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisna
oldugu"” belirtiimistir. Bu madde nedeniyle KVK’'nin gegici 28. maddesinden yararlanarak gayrimenkullerini satan
kurumlar tapu ve kadastro harci 6dememekte idi.

Ancak 5281 sayili Kanunla eski 5422 Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 8. maddesine eklenen 12.
bentte bodyle bir ibare yer almadigindan ve Harglar Kanunu’na da bu yonde herhangi bir ibare
eklenmediginden, bu bendin yiriirliige girdigi 01.01.2005 tarihinden itibaren KVK’nun 8. maddesinin 12.
maddesine gore yapilan gayrimenkul satis kazanglan tapu ve kadastro harcina tabi tutulmaya
baglanmisti.

Eski 5422 saylll KVK’'nin 8. maddesinin 12. bendinin yurirlige girmesi ile birlikte gayrimenkul
satiglarinda, tapu ve kadastro harci istisnasinin kalkmasi nedeniyle satis sirasinda 6denen tapu harglarinin
gider yazilamama durumu giindeme gelmisti.

Zira eski 5422 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu’'nun istisnalari dizenleyen 8. maddesinin son
paragrafinda “Kurumlarin kurumlar vergisinden istisna edilen kazanclarina iliskin 6demelerin kurum
kazancindan gider olarak indirilmesi kabul edilemez" denilmek suretiyle ayni maddenin 12. bendinden
yararlanarak gayrimenkullerini satan kurumlarin satis sirasinda odedikleri tapu harglarinin gider olma
ozelligi de ortadan kaldiriimigti.

Buna goére s6z konusu istisnadan yararlanarak gayrimenkullerini satan kurumlar satis sirasinda
o6deyecekleri tapu harglarini kanunen kabul edilmeyen gider olarak dikkate alacaklardi.

Bu durum, istisnadan yararlanan sirketleri zor durumda birakmakta, bir yandan tapu harcini 6demek
zorunda olan kurumlar bir yandan da 6dedikleri tapu harcini K.K.E.G. yazmak suretiyle vergi matrahina ilave
etmekte ve vergisini ddemek zorunda kalmaktaydilar. Ozellikle biyiik tutarli gayrimenkul satislarinda édenen
tapu harglarinin miktari da olduk¢a yuksek oldugundan, kanunen kabul edilmeyen gider yazilan tutar da ylksek
olmakta ve mikellefler 6dedikleri har¢ Gzerinden kurumlar vergisi 8ddemek durumunda kalmaktaydilar.



1.2- Yeni 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu:

Yeni 5520 sayili K.V.K.’nun istisnalari diizenleyen 5. maddesinin (1). fikrasinin (e) bendi kapsaminda,
kurumlarin aktiflerinde en az 2 tam yil slreyle tutmus olduklari istirak hisseleri ve gayrimenkullerinin satis kazanci
istisnasina yine yer verilmistir. Ancak bu defa bazi degisiklikler yapilmistir. En énemlileri;

- Satis kazancinin %75’lik kismi kurumlar vergisinden istisna olacaktir,

- Istisna edilen kazang, satisi izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte dzel bir fon hesabinda tutulmak
zorundadir. Bu kazang, fon hesabindan, sermayeye ilave disinda 5 yil iginde hicbir sekilde ¢ekilemez.

- Satis bedeli, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil edilmek zorundadir.

Yeni 5520 sayili K.V.K.’nun (3). fikrasinda ise su hitkme yer verilmistir. “Istirak hisseleri alimiyla ilgili
finansman giderleri hari¢ olmak lizere, kurumlarin kurumlar vergisinden istisna edilen kazanclarina iliskin
giderlerinin veya istisna kapsamindaki faaliyetlerinden dogan zararlarinin, istisna _disi _kurum
kazancindan indirilmesi kabul edilmez."

Dolayislyla, yukarida yer verdigimiz eski K.V.K.’nun 8. maddesinin son paragrafi hilkmi geregi, istisna
kazanclara ait giderler nasil ki K.K.E.G. olarak dikkate alinmak zorunda kaliyorsa idi, yeni K.V.K.'nun 5.
maddesinin son paragrafi (yani 3. firkasi) geregi de kurumlar vergisinden istisna tutulan kazanglara ait giderler
yine K.K.E.G. olarak kayitlara alinmak zorundadir.

Bu durumda yeni K.V.K.’na gore de, madde 5/1-e kapsaminda gayrimenkul satis kazanci
istisnasindan_faydalanilacaksa, 6denecek olan tapu harcinin %75’i kayitlara K.K.E.G. olarak alinmak
zorundadir. [1

2- K.V.K. MADDE 5/1-e GAYRIMENKUL SATIS KAZANCI iSTiSNASI ILE V.U.K. MADDE 328.
YENILEME FONU UYGULAMASININ GENEL OLARAK KARSILASTIRILMASI

2.1- K.V.K. Madde 5/1-e Kapsaminda istisna Uygulamasi

Yukarida da bahsedildigi gibi, gayrimenkul satis kazanci istisnasi bazi degisikliklerle birlikte yeni
K.V.K.’nun 5/1-e bendinde yer almigtir. Bu kapsamda satis yapilmasi durumunda elde edilecek satis kazancinin
%75’lik kismi kurumlar vergisinden istisna tutulacaktir ancak, bu kazang 5 tam yil boyunca bilangonun pasifinde
6zel bir fon hesabinda tutulacaktir. Bu sire icinde sadece sermayeye ilave edilebilir.

Bes yillik siire sonunda ise mukellef bu kazang¢ tutar icin asagidaki islemlerden herhangi birini
yapmakta serbesttir:

- Sermayeye ilave edebilir,

- Gelir yazarak ticari kazancina dahil edebilir ve bdylece dagitilabilecek kar payini ylkseltebilir.

- Dilerse 6zel fon hesabinda tutmaya devam edebilir.

2.1.1- Satig Kazanci istisnasi Bes Yillik Siire iginde Gelir Hesabina Nakledilebilir mi?



K.V.K. Madde 5/1-e bendinin 3. paragrafinda yer alan hikim yoruma agiktir. Buna gore, fon hesabina
alinan tutar bes yil boyunca sermayeye ilave disinda baska higbir “hesaba" ¢ekilemez. Elbette Kanun koyucunun
oncelikli olarak engellemek istedigi, fon hesabinda yer alan kazancin cari hesap yoluyla isletmeden
cikarilmasidir. Peki, s6z konusu fon hesabindan gelir_hesabina ¢ekis yapilabilir mi? Yani gelir hesabi da
Kanun maddesinde yer alan “...istisna edilen kazan¢ baska hicbir hesaba nakledilemez.."hikmiine dahil
midir? Kanun maddesine goére, fona alinan istisna kazang tutari herhangi bir hesaba gekilirse istisna uygulamasi
nedeniyle zamaninda alinmayan vergiler ziya ugratilmis sayilacaktir.

Eski K.V.K.'nda bu istisna sermayeye ilave sarti ile uygulanmaktaydi. Yeni K.V.K.'nda ise sermayeye
ilave sarti kaldiriimis olmakla birlikte en az 5 yil pasifte tutma sarti getirilmistir. Bu siire sonunda ise miikellef
dilerse istisna kazanci gelir yazabilecektir ve elbette siire sonundan sonra gelir yazilan tutar
yine kurumlar vergisinden istisna olacaktir.

Peki, istisna kazancin bir kismi siire dolmadan cari hesaba alinmayip, yani isletme disina dodrudan
cikariimadan, gelir yazilirsa yine istisna uygulanacak midir?

Bize gore, kesinlikle Kanun maddesinde aranan asgari bes yil pasifte tutma sarti yerine
getirilmedigi icin gelir hesabina gekilen bu tutar vergi matrahina da dahil edilecektir. Vergi matrahina dabhil
edilerek vergisi 6denen bir kazang igin ise vergisel yonden bir elestiri yapilmayabilecegini diisiiniyoruz. Ancak, bu
da oldukga zorlama bir yorum olup Kanunun lafzindan c¢ikarilabilecek bir sonugtur. 5520 sayili Kanunun ilgili
maddesinin gerekgesinde asagidaki aciklamalara yer verilmistir.

“[stisnanin uygulanabilmesinin temel kosulu, tasinmazlarin......... en az iki tam yil (730 giin) sireyle
kurumun aktifinde yer almasi VE bu degerlerin satisindan elde edilecek kazancin, istisnadan yararlanilan
kisminin (%75'inin) bes yil siireyle pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmasidir. istisnanin temel amaci,
kurumlarin mali yapilarinin guglendiriimesinin tesviki oldugundan, ekonomik agidan firmalara ilave imkan
saglamayan islemler istisna kapsaminda olmayacaktir. Ayni sekilde, elden cikarilan tagsinmazdan saglanan
likiditenin yine atil hale donusmesine neden olacak sekilde fonksiyonel olarak benzer sabit kiymetlere kanalize
edilmesi durumu, istisna uygulamasi ile saglanmasi 6ngoriilen amaca uygun diismeyecektir.”

Goruldugi gibi, her ne kadar Kanunun lafzindan belki de gelir hesabina (vergisini 6demek pahasina da
olsa) gekilebilir mi seklinde bir goris olussa da, Kanunun gerekgesi s6z konusu istisnanin amacini gayet net bir
sekilde acgiklamistir. Kaldi ki bir 6énceki Kanunda yer alan sermayeye ilave sartt bu amaci en iyi agiklayan
dizenlemeydi.

Ancak, yeni K.V.K.’nunda sermayeye ilave sarti kaldirildigi icin sadece bes yil siireyle satig
kazancinin bilangonun pasifinde tutulmasi igletmelerin mali yapisina, siirekli ve kalici bir sekilde nasil etki
edecektir elbette burasi tartismalidir. Sonuctaisletmelerin_mali_yapisini_kalici _ve siirekli _bir_sekilde
guclendirmek demek, bu satis kazancinin sermayeye ilavesi ile olabilir. Yoksa, bes yilin sonunda, isletme
sahiplerinin istegi Uzerine satis kazanci gelir yazilarak ticari kazanca dahil edilip, daha sonra da olusan
kar dagitimi sirasinda dagitilirsa béylece isletmeden ¢ekilmis olacaktir.

2.1.2- Bes Yilin Sonunda Gelir Yazilmasina Karar Verilen Satis Kazanci Tutari Kurumlar Vergisi
Matrahina Dahil Edilecek midir, Edilmeyecek midir?

Yukarida, bes yillik sire icinde fon hesabindan c¢ekilerek gelir yazilacak tutarlarin, Kanunda aranan bes
yil pasifte bulunma sartinin ihlal edilmesi gerekgesi ile Kurumlar Vergisi matrahina dahil edilecek bir kazang
olacagini disiindigimizi agikladik.



Peki, bes yilin sonunda isletme sahipleri pasifte 6zel bir fon hesabinda duran satis kazanci tutarinin
gelir yazilmasina kara verirlerse, kanunda aranan bes yillik stirenin sonunda gelir yazilan bu tutar vergi matrahina
dahil edilmeyerek yine istisna kazang islemi mi gérecektir yoksa vergi matrahina dahil olacak midir?

Yeni 5520 sayili K.V.K.’nunda sermayeye ilave sarti kaldiriimistir. Ancak, Kanunun 5/1-e bendinin 2.
paragrafinda yer alan ilk cimle su sekildedir; “Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis
kazancinin istisnadan yararlanan kismin satisin yapildidi yil izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon
hesabinda tutulur."

Acaba Kanun koyucu, “Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir..."ibaresi ile ne agiklamak
istemistir? Yorumumuzu lafzi olarak yaptigimizda bu ibareden anladigimiz, satigin yapildigi hesap dénemi iginde
(Ornegin; 14.07.2006'da bina satildiysa, 2006 hesap déneminde) bu kazang mutlak olarak ézel bir fon hesabina
cekilmelidir. Cunkl s6z konusu satis kazancinin vergiden istisna olabilmesinin iki sarti vardir ve bu sartlar
birbirine baglidir. ilki satis kazancinin 6zel fon hesabina alinmasi, ikincisi ise ézel fon hesabinda asgari bes yil
tutulmasidir.

Bu noktada Kanunun gerekgesinde yer alan ifadelerde de goriildiigu gibi, asil amaglanan “kurumlarin
mali yapilarinin giiglendirilmesinin tegvikidir." Bize gore, fon hesabindan ister bes yilin icinde ister bes yilin
sonunda sermayeye ilave disinda gekilecek bir tutar bu amaca hizmet etmeyecektir. Ancak, Kanunun lafzi bunun
aksine yorumlar yapilmasina musaittir.

S6z konusu tesvik, asil _amacina_uygun bir_ sekilde, yillarca sermayeye ilave sarti ile
uygulanirken, son Kanun degisikligi ile sermayeye ilave sartinin kaldiriimasini anlayabilmis degiliz.

Bizce K.V.K.’nun 5/1-e bendinde, satis kazancinin sermayeye ilave edilmesi sartiyla kurumlar
vergisinden istisna_olabilecedine dair_hiikiim yeniden eklenmelidir.Gerekgede aciklanan asil amacin
(isletmelerin mali yapilarinin giglendiriimesi) sirekli ve kalici bir sekilde saglanmasi, ancak satis kazancinin
sermayeye ilave edilmesi sarti ile olabilir.

2.1.3.- Madde Metninde yer alan “Bu istisna, satisin yapildigi dénemde uygulanir..." ifadesi Net
Degildir

Acaba Kanun koyucu, “Bu istisna, satigin yapildigi donemde uygulanir..."ibaresi ile ne agiklamak
istemistir? Yorumumuzu lafzi olarak yaptigimizda bu ibareden anladigimiz, satigin yapildigi hesap dénemi iginde
(Ornegin; 14.07.2006'da bina satildiysa, 2006 hesap déneminde) bu kazang mutlak olarak ézel bir fon hesabina
cekilmelidir. Clnkl s6z konusu satis kazancinin vergiden istisna olabilmesinin iki sarti vardir ve bu sartlar
birbirine baglidir. ilki satis kazancinin 6zel fon hesabina alinmasi, ikincisi ise ézel fon hesabinda asgari bes yil
tutulmasidir.

Biz gore vergi mevzuatimizda ilk defa herhalde, uzun vadeli bir istisna uygulamasi getirilmistir. istisna
kavramindan anlagilmasi gereken; verginin konusuna giren bir islemin vergileme digi tutulmasi, vergi matrahina
dahil edilmemesi, mali zarar var ise de zarari arttirici bir unsur olmasidir. Ancak burada vergiden istisna tutma
bes yil sonra gergeklesecektir. Saniriz Kanun maddesi daha agik bir sekilde yazilabilirdi. Ornegin; “satis kazanci,
satis islemini takip eden takvim yilindan baslamak tlizere asgari bes tam yil boyunca bilangonun pasifinde 6zel bir
fon hesabinda tutulmahdir. Bu slre icinde sermayeye ilave edilmesi mimkindir ve bu islem vergilendiriimez.
Ancak bu siire iginde baska hicbir hesaba nakledilemez, gelir yazilamaz. Bes tam yil sonunda ise gelir yazilmasi
mumkin olup bu tutar vergiye tabi kazangtan istisna tutulacaktir."



Aslinda genel teamiller, vergileme ilkeleri ve muhasebe ilkeleri ile birlikte dustndldiginde mevcut
metinden de bu sonuca ulagiimaktadir. Ulagilmasi gerekir. CUnkl olmasi gereken budur. ClUnkl baska tirli
istisna bir kazangtan bahsedilemez. Bizce Maliye Bakanhgrda konuyu bu derece net anlatan bir gorisu sirkiler
veya genel teblij bazinda acgiklamadir. Ozellikle bu husus olasi bazi tereddiitleri ve mukteza isteklerini
onleyecektir.

2.2- Vergi Usul Kanunu (V.U.K.) Madde 328 Kapsaminda Yenileme Fonu Uygulamasi
V.U.K.’nun 328. maddesinin 4. fikrasi asagidaki gibidir.

“Su kadar ki, satilan iktisadi kiymetlerin yenilenmesi, isin mahiyetine gore zaruri bulunur veya
bu hususta igletmeyi idare edenlerce karar verilmig ve tesebbiise gecilmis olursa bu takdirde, satigtan
tahassiil eden kar, yenileme giderlerini karsilamak Uzere, pasifte gegici bir hesapta azami li¢ yil siire ile
tutulabilir.

Her ne sebeple olursa olsun bu sire i¢inde kullanilmamis olan karlar tgtinct yilin vergi matrahina
eklenir. Ug yildan énce isin terki, devri veya isletmenin tasfiyesi halinde bu karlar o yilin matrahina eklenir.

Yukaridaki esaslar dahilinde yeni degerlerin iktisabinda kullanilan kar, yeni degerler Uzerinden bu
kanun huktmlerine goére ayrilacak amortismanlara mahsup edilir. Bu mahsup tamamlandiktan sonra itfa
edilmemis olarak kalan degerlerin amortismanina devam olunur."

Yukaridaki Kanun maddesi bir vergi erteleme miiessesesidir. Mikellefe satistan elde ettigi kari vergi
matrahina dahil etmeyerek, isi geregi almasi gereken yeni amortismana tabi iktisadi kiymetlerin finansmaninda
kullanabilmesi saglanmaktadir.Yenile fonu uygulamasinin amaci; isletmelerin faaliyetleri igin gerekli olan yeni
amortismana tabi iktisadi kiymetleri satin alabilmeleri amaciyla satis gelirini veya sigorta tazminati gelirini vergi
matrahi ile iliskilendirmeyerek, 6denecek vergiden saglanacak tasarrufun yatirrma aktariimasi suretiyle
miuikelleflerin tesvik edilmesi, desteklenmesidir.Kanunun getirilis amaci budur.

Kanun maddesinde yer alan ibare, “...satigtan tahassiil eden kar, yenileme giderlerini kargilamak
Uzere, pasifte gegici bir hesapta azami Ug¢ yil sure ile tutulabilir."seklindedir. Kanunun lafzi olarak yorumu
yapilacak olursa, elde edilen kar bir biitiin olarak degerlendirilmek zorundadir.

Diger bir ifadeyle, elde edilen satis kazancinin bir kismi yenileme fonuna alinip bir kismi gelir
yazilmak suretiyle degerlendirilebilir mi? seklindeki bir gérils, Maliye Idaresi tarafindan kabul
gormeyebilir. Clnkl bdyle bir islem keyfi bir_uygulamaolmaktadir ve mikellef Kanunun amaci disinda bir

vergi ertelemesi yapmaktadir.

Kaldi ki, béyle bir yol izlenecek olsa dahi; yani elde edilen satis kazancinin bir kismi gelir yazilip bir
kismi yenileme fonuna alinirsa, yenileme fonuna alinan tutar kesinlikle bir biittin olarak kullaniimak zorundadir. Bu
tutarin ertesi yil bir kismini yine gelir yazip, kalan kismini yenileme fonu hesabinda birakmak ve son yilda kalan
kismini gelir yazmak kesinlikle Maliye idaresi nezdinde kabul gérmeyecektir gériisiindeyiz.

Bize gore, satis kazancinin tamami, boliinmeden, bir bitiin olarak V.U.K. Madde 328
kapsaminda yenileme fonu uygulamasinda dikkate alinmalidir.

2.3- Bina Satis Kazancina Yenileme Fonu Uygulanabilir mi?

Ornegin; ana faaliyet konusu ticaret olan (mal alim ve satim) bir isletme sahip oldugu fonlar ile
zamaninda yatirim amagli olarak aldidi bir binayi satarsa, bu bina satisindan elde edilen kazang yenileme fonuna



alinabilir mi? Kanun maddesinde yer alan “...satilan iktisadi kiymetlerin yenilenmesi, isin mahiyetine gore
zaruri bulunur..."hiikmiine bu durum ne kadar uygundur?

Bize gore, yenileme fonunun da getirilis amaci ortadadir. Kanun koyucunun, igletmelerin her tirll
amortismana tabi iktisadi kiymet satis kazancinin yenileme fonuna alarak (yenileme niyeti olmasa dahi ve isi
gere@i yenilenmesi zorunlu degilse dahi) vergilerini erteleme imkanina sahip olmalarini amagladigini
dusunmuyoruz.

Bize gore, bdyle bir isletme (satilan bina icinde ana faaliyetlerini veya yan faaliyetlerini dahi
gerceklestirmeyen bir igletme) bina satis kazancini yenileme fonuna alamaz. Lafzi olarak mimkiin olsa dahi bu
uygulama, Kanunun amacina, 6zine aykiridir. Bu isletmeye egder yenileme fonu uygulamasindan yararlanma
imkani verilecek olursa, Kanunun amacina, éziine aykiri olarak sdylenebilecek su olur ki; “iginde ana faaliyetini
veya yan faaliyetini dahi gergeklestirmedigin, yatirrm amagl aldigin bu binanin satis kazanci ile yeniden yatirim
amagli bir bina alabilirsin." Olaya bu agidan bakildi§ginda ne kadar Kanunun 6ziine aykiri bir imkan saglanabildigi
saniriz daha iyi goérilmektedir.

2.4- Gayrimenkul Satig Kazancinin %75’i K.V.K. 5/1-( e ) Kapsaminda Vergiden istisna Tutulup,
Kalan %25 Kazang ise Yenileme Fonu Olarak Dikkate Alinabilir mi?

Burada cevap aranacak soru (2.3) numarall kisimda yer verdigimiz gorislerimiz ile yakin alakalidir.
Satisi yapilan gayrimenkul isletme ticari faaliyetleri agisindan yenilenmesi zaruri olan bir iktisadi kiymet midir?
Ayrica yine yukarida ele aldigimiz (2.2. numaral kisim) konuda yer verdigimiz fikirlerimize goére, satis kazanci
yenileme fonunda bir bitin olarak dikkate alinmahdir. Ayrica Kanun koyucu yillardir satis kazancinin tamamini
(cesitli sartlarin yerine getiriimesi sonucunda) vergiden istisna tutarken, simdi neden %75’lik kismini istisna
tutmaktadir sorusuna verilecek yanitta dnemlidir. Buradan su sekilde bir sonuca da varilabilir;, Kanun koyucu satis
kazancinin %25’lik kisminin vergiye tabi kazanca dahil edilmesini istemektedir.

Buna benzer bir uygulama ve tartisma konusu bir ddnem maliyet artis fonu uygulanarak satis kazanci
tespit edilen iktisadi kiymetin satis kazanicinin yenileme fonuna alinip alinamayacagi yoninde giindeme
gelmekteydi. Her iki miessesede uygulanabilmekteydi. Cinkl her biri birbirinden bagimsiz amaglar igeren
muesseselerdi. Burada ise hem V.U.K. Madde 328 ve hem de K\V.K. 5/1-( e ) ile amaglanan igletmelere
finansman kaynagi yaratmak olmakla birlikte, yenileme fonunda mutlak olarak yeni bir iktisadi kiymetin alinmasi
zaruridir. Gayrimenkul satis kazanci istisnasinda ise mutlaka yeni bir gayrimenkul alinmasi sart degildir. Hatta
aksine elde edilen likidite isletme faaliyetlerinde kullaniimalidir. KVK 5/1-e hakkinda madde gerekgesinde, “elden
clkarilan tasinmazdan sadlanan likiditenin yine atil hale déniismesine neden olacak sekilde fonksiyonel olarak
benzer sabit kiymetlere kanalize edilmesi durumu, istisna uygqulamasi ile saglanmasi 6ngériilen amaca uygun

diismeyecektir" agiklamasina yer verilmistir. Bu ifade ise yenileme fonunun 6zi ile tamamen aykiridir. Lafzi olarak
kalan %25’lik kisma yenileme fonu uygulanmasi mimkuin gézikmekle birlikte bizce yenileme fonu uygulamasinda
gayrimenkul satis kazanci bir butindir ve bélinmemelidir. Kalan %25'lik kazanca yenileme fonu uygulanamaz.

3- 21.06.2006 TARIHINDEN ONCE SATISI YAPILAN GAYRIMENKULLER HAKKINDA 5520 SAYILI
KANUNUN 5/1-e BENDi HUKMU UYGULANABILIR Mi?

Kanunlarin geriye yurumezligi ilkesi geregi, 21.06.2006 tarihinde yurtrlige giren yeni dizenleme bu
tarihten 6nce satisi yapilan gayrimenkullerle ilgili islemlere uygulanamaz. Dolayisiyla, 21.06.2006 tarihinden énce
satigi yapilan gayrimenkullerden elde edilen kazanglara istisna uygulanacaksa eski K.V.K. Madde 8/12 hikmu
uygulanmalidir ve bunun da en énemli sarti sermayeye ilave sarti olacaktir.

4- MALI ANALIZLERDE SO0Z KONUSU OZEL FON HESABI NE SEKILDE DIKKATE ALINMALIDIR?



Ornegin, dyle bir sirket 6z varlik yapisi disiinelim ki, gayrimenkul satis kazancinin 6zel bir fon
hesabina alinmasi neticesinde 6z varliklari olumlu bir duruma gelmektedir. Ancak bu tutar 6z varliklardan
digsulduginde 6z varliklar eksiye ddnmektedir.

Bu analizin saglikli bir sekilde yapilabilmesi igin tekdlizen hesap planinda bizce 54 numarali kar
yedekleri hesap grubunda yeni bir ana hesap tanimlanmalidir. Ornegin; “548-Gayrimenkul ve Istirak Hissesi Satis
Kazanci Fon Hesabi" gibi. Bu sekilde bir hesap tanimlanmazda 549-Ozel Fonlar hesabi iginde izlenecek olursa
mutlaka dip notlarda bu husus aciklanmalidir. Bilangoyu analiz edecek ilgililer aradan bes yil gectiginde Kanun
lafzina gére miimkiin olan bir sekilde bu fonun isletme digina gikarilabilir bir fon oldugunu bilmeleri gerekir.

5- K.V.K. MADDE 5/1-e HAKKINDA MUHASEBE KAYITLARINA DAIR BiR ORNEK

2006 yili icinde isletme aktifine kayitl gayrimenkuliin satisi sonucunda 500.000,00.- YTL satis kazanci
elde edilmistir.

2006
102 BANKALAR 2.900.000,00.-
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 600.000,00.-

252 BINALAR 3.000.000,00.-
548 G.MENKUL SATIS KAZANCI 500.000,00.-
FON HESABI
2012
548 G.MENKUL SATIS KAZANCI 500.000,00.-
FON HESABI

679 DIGER OLAGANDISI GELIR KARLAR 500.000,00.-
/

Bu noktada akla su sekilde bir soruda gelebilir. Fon hesabindaki tutarin igletme disina ¢ikariimasinin
tek yolu sadece ticari kara ilave etmek midir? Ornegin; 331-Ortaklara Borglar hesabina cekilebilir mi? Ciinkii
Kanun maddesi sadece bes yillik sire icinde baska bir hesaba devri yasaklamaktadir. Bu durumda bes yillik siire
dolduktan sonra istenen hesaba devredilebilir mi fon hesabi?

Bilindigi gibi bilango esasinda ticari kazang isletme 6z sermayesinin dénem sonundaki tutari ile donem
basindaki tutari arasindaki olumlu farktir. Bu hesaplamada isletmeden c¢ekilen degerler bu farka ilave olunur. Peki,
gayrimenkul satis kazanci fon hesabinda yer alan tutar 6z sermayenin bir unsuru mudur? Elbette. Eger, Kanunda
bu sekilde bir istisna hikmu olmasaydi s6z konusu 500.000,00 YTL daha 2006 yili iginde ticari k&ra ve dolayisiyla
mali kara ilave edilecekti. Buna bagh olarak ta bilango pasifine etki edecek olan dénem karini arttiracak ya da
dénem zararini azaltacakti. igletmeye ait bir iktisadi kiymetin elden cikarilmasi sonucunda olugan bir degerin
bilanco esasina gore ticari kazang tespit usullerini hice sayarak ve ayrica vergileme digi birakilarak isletme disina
cikarilmasi mimkdn degildir. Dolayisiyla sé6z konusu fon tutari bes yilin sonunda ancak gelir yazilabilir ya da
sermayeye ilave edilebilir ya da fon hesabinda tutulmaya devam edilir. Gelir yazilan tutar ise elbette kurumlar
vergisinden istisna olacaktir. Yoksa, kalkipta vergi matrahina dahil edilirse bu durumda vergiden istisna edilmis bir
tutar olmaz. Higcbir vergi istisnasi da belirli bir sire i¢in uygulanip stire sonunda tekrar vergi matrahina dahil
edilmez.



6- SONUG

Calismamizda, vergi mevzuatimizda yillardir uygulanmakta olan gayrimenkul satislarinda elde edilen
kazancin kurumlar vergisinden istisna tutulmasina dair yeni Kurumlar Vergisi Kanunu’'nda yer alan hikimler
hakkinda 6zellik arz eden konularda goruslerimiz agiklanmis ve istisna miessesesi V.U.K. Madde 328’de yer alan
ve bir vergi erteleme muessesesi olan yenileme fonu hikimleri ile karsilastiriimistir.

Bize gore, K.V.K. Madde 5/1-e’de yer alan diizenlemenin gerekgesinde yer verilen asil amacin
gercekten, surekli ve kalici bir sekilde saglanabilmesi ancak bu satig kazancglarinin sermayeye ilave sartinin tekrar
Kanun maddesine eklenmesi ile saglanabilir. Bunun disinda mevcut hali ile Kanun maddesi lafzi yénden ¢ok farkli
islemler yapilmasina dair yorumlamalar neden olabilecek durumdadir. Maliye Bakanligi genel tebli bazinda
yapacagi bir diizenleme ile bu gibi sakincali yorumlamalarin 6niine gegmeye caligsa dahi hukuki ihtilaflar
onlemenin en kesin yolu sermayeye ilave sartinin tekrar getirilmesidir.

Ayrica, isletmelerin ana veya yan faaliyetleri agisindan yenilenmesi zorunlu olmayan, isletmelerin
yatirrm amagl elde ettikleri ve uzun vadeli dahi olsa al-sat seklinde isleme tabi tutuklari amortismana tabi iktisadi
kiymetlerin (Ornegin; isletmenin higbir biriminin iginde yer almadi§i bina satis kazanci) satis kazancina yenileme
fonu uygulamasi imkani verilmemelidir.
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