TASINMAZ SATISLARINDA KDV iSTiSNASI KONUSUNDA KDV GUT’NDE
YAPILAN DUZENLEME VE ACIKLAMALARIN DEGERLENDIRILMESi

1. KONU:

Bilindigi tizere, Katma Deger Vergisi Kanununun (KDVK) 17/4-r maddesinde;
“Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il ozel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam yil
stireyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler ile bankalara bor¢lu olanlarin ve kefillerinin borglarina tasinmaz ve istirak
hisselerinin (miizayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimleri”
KDV’den istisna edilmistir. Yine ayn1t maddede yapilan diizenlemeye gore;

“Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde
bulundurduklar: tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimleri istisna kapsami disindadir.

Istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildig
doneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap
donemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate
alimir”

Kisaca “tasinmaz ve istirak hissesi satisi istisnasi” olarak adlandirilan bu uygulamanin
benzeri Kurumlar Verisi Kanununun (KVK) 5/1-e maddesinde de yer almakta ve anilan
islemlerden saglanan kazancin %751, s6z konusu maddede yer alan diizenlemeyle kurumlar
vergisinden de istisna edilmis bulunmaktadir.

26 Nisan 2014 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan ve 1 Mayis 2014 tarihinden itibaren
yirtrliige giren Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi (KDVGUT) ile daha 6nce
yayimlanmis olan 123 adet KDV Genel Tebligi yiiriirliikten kaldirilmis ve KDV uygulamasi
ile ilgili agiklamalar tek bir tebligde toplanmustir.

S6z konusu Genel Tebligin (II/F-4.16) numarali bolimiinde, yukarida bahsedilen
istisnanin uygulamasi ile ilgili olarak bazi agiklamalar yapilmis ve konuyla ilgili 6rneklere yer
verilmistir. Bu agiklamalarin bir kismi1 daha Onceki agiklama ve diizenlemelerin tekrari
mahiyetinde iken, bir kismi ise tamamen yeni veya Onceki agiklamalar1 degistiren
mahiyettedir. Bu ¢alismamizda konuyla ilgili olarak anilan Tebligde yapilan agiklamalar ele
alinacak ve degerlendirilecektir.

2. KONU ILE ILGILI OLARAK KDVGUT’'NDE YAPILAN BAZI
ACIKLAMALAR VE BU ACIKLAMALARIN TARTISILMASI:
2.1. Kiralama Faaliyetinde Bulunanlarin, Istisna Uygulamasi Karsisindaki
Durumu Ile Ilgili Diizenlemeler:

Konuyla ilgili olarak, Tebligde yapilan agiklama ve verilen 6rnek su sekildedir:



“Istisna, satis yoluyla gerceklestirilen devir ve teslimlerde uygulamyr. Bagis, hibe seklinde
vapilan devir ve teslimler istisna kapsami disindadir.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan (tasinmazlarin mutat olarak alim
sattmimin  yapilmast veya__Kiraya _verilmesi) kurumlarin, bu amacla aktiflerinde
bulundurduklar: taginmazilarin tesliminde istisna hiikmii uygulanmaz.

Ornek 1: Gayrimenkul kiralamas: faaliyeti ile istigal eden (M) Ltd. Sti. aktifinde iki tam
yil stire ile bulunan tasinmazi satisa ¢ikarmistir.

Soz konusu satis islemi sirket faaliyetlerinin yiiriitiilmesine tahsis edilmis bir tasinmaz
olmasi kaydiyla 3065 sayili Kanunun (17/4-r) maddesi kapsaminda KDV 'den istisnadr.
Ancak tasinmazin sirket faaliyetlerinin yiiriitiilmesine tahsis edilmis bir tasinmaz olmayip
sirketin faaliyet konusu olan kiralamalarda kullanilan tasinmazlardan olmast halinde,
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tasinmazin satist genel hiikiimler ¢ergevesinde KDV ’ye tabidir.

Gorildiigii lizere, Tebligde yapilan agiklama ve verilen Ornekte, istisna kapsamindaki
kiymetlerin (tasinmaz ve istirak hissesi) ticaretini yapanlarin yaninda kiraya verilmesi isi ile
istigal edenlerin de anilan istisnadan yararlanamayacagi belirtilmistir.

Platformda yapilan degerlendirme sonucunda; anilan agiklamanin ilgili yasal
diizenlemeye aykirt oldugu ve dogru olmadig1 goriisii agirlikli olarak kabul edilmistir. Soyle
ki;

Yukarida da bahsedildigi lizere, KDVK’nda yer alan tasinmaz ve istirak hissesi satis1 ile
ilgili istisnanin benzeri KVK’nda da yer almaktadir. Anilan Kanunun 5/1-e maddesinde
istisna uygulamasi ile ilgili hiikiimlere yer verildikten sonra, “Menkul kiymet veya tasinmaz

ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amacla ellerinde bulundurdukiar

degerlerin satisindan elde ettikleri kazanglar istisna kapsami disindadir” denilmistir. Oysa
KDVK’nun 17/4-r maddesinde istisnadan faydalanmayacak kurumlar sayilirken, “Istisna
kapsamindaki _kiymetlerin _ ticaretini yapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde

bulundurduklar: tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimleri istisna kapsami disindadir”
seklinde ifade kullanilmis ve konuyla ilgili olarak da daha onceki diizenlemelerin aksine
KVK’nda yer alan istisna diizenlemesine herhangi bir atifta bulunulmamustir.

Dolayisiyla, iki farkli Kanunda konuyla ilgili olarak yer alan diizenlemelerde Kanun
Koyucu agik bir sekilde iradesini ortaya koymus ve anilan kiymetlerin kiralanmasi faaliyeti
ile ugrasanlarin bu kiymetlerin satis1 durumunda istisnadan faydalanip faydalanmayacaklari
hususunda iki kanunda farkli diizenleme yapmak suretiyle, anilan kiymetlerin kiralanmasi
faaliyeti ile ugrasanlarin KDV istisnasindan faydalanmalarina engel bir durum olmadigi net
bir sekilde ifade edilmistir.

Durum bodyle iken; Maliye Bakanligi’nin, kanunda kendisine verilmis bir yetki
olmamasina (ayrica, Maliye Bakanligina bdyle bir yetkinin verilmesi de miimkiin degildir)
ragmen, istisna kapsamindaki kiymetlerin kiraya verilmesi ile ugrasanlarin bu amagla elde
tuttuklart kiymetleri satmalart durumunda KDV istisnasindan da faydalanamayacaklarini
ifade eden yonde aciklama yapmasi, agikca kanuna aykirilik olusturmaktadir. Eger bu



dogrultuda bir diizenleme yapilacaksa, bu diizenleme ancak Kanunda yapilacak degisiklikle
miimkiin olabilecektir. Kanunu degistirmeden yapilan s6z konusu yorum, verginin yasallig1
ilkesi ile de bagdagmayacaktir.

2.2. Bu lslemler Nedeniyle Yiiklenilen Ancak Indirilemeyen Vergilerin
Diizeltilmesi Konusunda Yapilan Aciklama:

Kanunun 17/4-r maddesinde, Istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda
yiiklenilen ve teslimin yapildigi doneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma deger
vergisi, teslimin yapidigi hesap dénemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin
tespitinde gider olarak dikkate alimir” denilmek suretiyle, vergiden istisna edilen islemler
nedeniyle Odenen vergilerin indirim konusu yapilamayacagi seklindeki Kanunun 30/a
maddesinde yer alan genel hilkme kismi bir istisna getirilmistir.

Anilan hiikmiin uygulamasi ile ilgili olarak Tebligde;

“Diger taraftan madde hiikmiine gore, istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin
iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildigi doneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen
katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap donemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi
matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir.

3065 sayili Kanunun (17/4-r) maddesi uyarinca yapilan teslimlerle ilgili alig ve giderlere
ait KDV nin indiriminde ise asagidaki sekilde hareket edilir:

- Islemin yapildigi tarihe kadar indirim yoluyla telafi edilen kisim icin herhangi bir
diizeltme yapilmasi gerekmez.

- Satis tarihine kadar indirilemeyen kisim ise indirilecek KDV hesaplarindan cikariarak
“Ilave Edilecek KDV olarak beyan edilir ve teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir

veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider veya maliyet olarak dikkate alinir”
Seklinde agiklama yapilmistir.

S6z konusu agiklama ile kastedilmek istenen amag agiktir ve satisin yapildigi doneme
kadar indirim konusu yapilamayan vergilerin, indirilecek vergiden cikarilarak gider veya
maliyet hesaplarina dahil edilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Ancak agiklamada yer alan,
“indirilecek KDV hesaplarindan ¢ikarilarak “ilave Edilecek KDV olarak beyan edilir” iadesi,
bu konuda yanlis anlagilma ve yorumlamaya agik bir ifadedir.

2.3. Tasmmazlarm 1iki Tam Yil Aktifte Bulunma Siiresi Konusundaki
Aciklamalar:

Bu konuda, 6rnekler de verilmek suretiyle istisna uygulamasi i¢in gerekli olan taginmazin
iki tam yil aktifte bulunmasi zorunlulugu agiklanmistir. Bu agiklamalarin bir kismi, eski
uygulamada da aynen bulunmakta iken, bir kismi ise yeni glindeme getirilmistir. Buna gore;

» Sahip olunan arsa {izerine insa edilen binalarin iktisap tarihi, Tapuda cins tashihinin
yapildig: tarihtir. Bu konuda, genel olarak da kabul géren eski uygulama devam ettirilmistir.



» Kamulagtirma islemi sonucunda, kamulastirilan tasinmaz yerine verilen yeni
tasinmazin iktisap tarihi, kamulastirilan tasimmazin iktisap tarihi olacaktir. Daha 6nceki
tebliglerde yer almayan bu agiklama, konuya farkli bir boyut getirmekle birlikte, bu goriisiin
sadece kamulagtirma islemleri acisindan kabul edilmis olmasi bakimindan elestiriye de
aciktir.

> Ust birlik tarafindan kooperatife tahsisi edilen arsanin kooperatif adna tapuya tescil
isleminin, st birlik ile Hazine arasindaki ihtilaf nedeniyle ge¢ yapilmasi halinde, anilan
tasinmazin kooperatif tarafindan iktisap tarihi, iist birlik tarafindan tahsisin yapildig: tarih
olacaktir. Olumlu bir yaklasim olan bu agiklamanin; onceki diizenlemelerde yer alan,
“organize sanayi bolgelerinde kendilerine tahsis edilen arsa iizerine fabrika binasi insa
edilmesine ragmen, tapunun cesitli nedenlerle ve daha ¢ok da yasal sikintilardan dolayr geg
alinmas1 durumunda iktisap tarihinin tapu tarihi olacagi” seklindeki agiklamalar hakkinda da
uygulanip uygulanmayacaglt netlestirilmeli ve bu islemlerde de aym yaklagim
benimsenmelidir.

2.4. Maddede Gegen “Kurum” Kavrami Tanimlanmstir:

Tebligde, maddede gegen “kurum” kavrami tamimlanmig ve ‘“kurum” ibaresinin, “5520
sayill Kurumlar Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde sayillan kurumlar vergisi
miikelleflerini ifade etmekte” oldugu ifade edilerek, KV miikellefi olmayan meslek odasinin
hizmet binast olarak kullandig1 tasinmazlarin miizayede yoluyla satisinda, satisa konu
taginmazlar iki yildan fazla siiredir Odanin miilkiyetinde bulunsa dahi istisna uygulanmasinin
miimkiin bulunmadig1 vurgulanmak suretiyle, uygulamada yasanan tereddiitler giderilmistir.

2.5. Finansal Kiralama Sonunda Miilkiyeti Ahnan Tasinmazlarda Iktisap
Tarihinin, Miilkiyetin Intikal Tarih Oldugu Belirtilmistir:

Tebligde, finansal kiralamaya konu edilen ve finansal kiralama siiresi sonunda sirketin
milkiyetine gecerek aktife kaydolunacak tasinmazin iktisap tarihinin, finansal kiralama tarihi
degil, tasinmazin finansal kiralama sonunda sirket adina tapuda tescil isleminin yapildig: tarih
olacag ifade edilmistir. Bu yorumla da yine tasimazlarda fiili kullanim yerine resmi tescil
islemi esas alinmis olmaktadir.

2.6. Tasmmmazlarin Ticari Bir Organizasyon Cercevesinde ve Devamhlk Arz
Edecek Sekilde Satis1 Halinde Istisna Uygulanmayacag Belirtilmistir.

Tebligde yapilan agiklama ile “Belediyeler ve il 6zel idarelerinin miilkiyetinde bulunan
tasinmazlarin ticari bir organizasyon cercevesinde ve devamlilik arz edecek sekilde satisi,
genel hiikiimler geregince KDV’ye tabidir. Dolayisiyla satisa konu gayrimenkuller iki tam
yildan fazla siiredir belediyeler ve il 6zel idarelerinin miilkiyetinde bulunsa dahi ticari bir
organizasyon cergevesinde ve devamlilik arz edecek sekilde yapilan bu satislarda, KDV
istisnas1 uygulanmaz” denilmistir.

Anilan diizenleme, her ne kadar belediyeler ve il ozel idareleri ile ilgili olarak
goriiniiyorsa da, bu agiklamanin genellestirilmesi ve dolayisiyla da bir yilda birden fazla



tasinmaz ya da istirak hissesi satig1 yapan isletmelerin de istisnadan yararlandirilmamasi gibi
bir sonu¢ dogurma risk ve ihtimal de bulunmaktadir.

3. DEGERLENDIRME VE SONUC:

Bu ¢alismamizda, KDVK’nun 17/4-r maddesinde yer alan tasinmaz ve istirak hissesi satisi
istisnas1  konusunda KDVGUT ile yapilan bazi diizenlemeler ele alimmis ve
degerlendirilmistir.

Yukarida da deginildigi itizere, anilan diizenlemelerin bir kismi ge¢mis agiklama ve
diizenlemelerin tekrar1 mahiyetinde olmakla birlikte, bir kism1 ise tamamen yeni veya daha
onceki uygulamalar1 degistiren mahiyettedir.

Bu aciklama ve diizenlemeler arasinda olumlu olarak degerlendirebileceklerimizin
yaninda, Ozellikle yasal diizenlemelere agikca aykiri oldugunu diislindiiklerimiz de
bulunmaktadir. Bu nedenle yukarida da vurguladigimiz bu hususlarin ya yeni bir tebligle
degistirilmesi ya da gerekli diizenlemelerin Kanun hiikkmii ile yapilmasinda fayda
goriilmektedir ve Platformumuz bu konuda goriis birligi i¢indedir.



