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Mete AKCAKIN () Recep Salih AKBURAKCI(™) Ersin AKCAY (™)

GAYRIMENKUL SATISINDAN ZARAR DOGMASI veya ISTISNADAN
FAYDALANILAMAMASI HALINDE ZARAR ya da SATISA ILISKIN
GIDERLER INDIRIM KONUSU YAPILABILIR Mi?

CAN LOSSES OR EXPENSES OF SALES OF IMMOVABLES BE DEDUCTED IF A LOSS
OCCURS OR SUBSIDIARY EXEMPTION CANNOT BE APPLIED?

0z

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-e maddesinde, kurumlarin en az iki tam yil sireyle
aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni sureyle sahip olduklari kurucu senetleri,
intifa senetleri ve rtichan haklarinin satisindan dogan kazanglarin %75'lik kisminin kurumlar vergisin-
den istisna oldugu hususu hikidm altina alinmistir. Ancak satistan zarar dogmasi durumunda zararin;
istisnadan faydalanilamamasi halinde de satisa iliskin giderlerin indirim konusu yapilip yapilamaya-
cagina hakkinda Kurumlar Vergisi Kanunu'nda bir hilkiim bulunmamaktadir. Vergi idaresi ile yarginin
bu konuyla farkli gérisleri bulunmakla birlikte s6z konusu zararin indirim konusu yapilip yapilamaya-
cagina iliskin Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesinin 3. fikrasi hikmdnidn yorumlanmasi, temel
tartisma noktasini olusturmaktadir.

Anahtar Kelimeler: KVK 5. maddesi, KVK 5/1-e, gayrimenkul satis kazanci istisnasi, gayrimenkul
satisindan zarar dogmasi

ABSTRACT
According to article 5/1-e of Corporate Tax Law, no. 5520, 75% of income derived from the sales
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of immovables, subsidiary shares, founder's shares, preferred shares and stock rights which have been
held at least for two years, is exempted from corporate tax. However, there is no provision with regard
to what happens if a loss occurs as a result of the sales, or whether expenses can be deducted if this
exemption is not applied. While there are different opinions of the tax administration and the courts
on this issue, the interpretation of the third paragraph of Article 5 of Corporate Tax Law forms the basis
of discussion.

Keywords: Article 5 of CTL, Article 5/1-e of CTL, immovable sales exemption, loss made through
sales of immovables

1- GIRIS

21.06.2006 tarihli, 26205 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanu-
nunun 5. maddesinde kurumlar vergisinden istisna edilen kazanclar dizenlenmistir. Uygulamada en
¢cok karsilasilan istisna kazanclarindan biri olan gayrimenkul veya istirak hissesi satis kazanci istisnasi
s6z konusu maddenin 1. fikrasinin (e) bendinde dizenlenmistir. Buna gore kurumlarin, en az iki tam
yil sureyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni sireyle sahip olduklari kurucu
senetleri, intifa senetleri ve ri¢ghan haklarinin satisindan dogan kazanclarinin %75'lik kismi bazi sart-
larin varligi halinde kurumlar vergisinden istisnadir.

S6z konusu satis islemlerinden zarar dogmasi ya da istisnadan faydalanilamamasi halinde satisa
iliskin giderlerin ya da zararin kurumlar vergisi matrahinin tespitinde indirim olarak dikkate alinip
alinmayacag! konusunda ise tartisma bulunmakta olup kurumlarin gayrimenkul satisindan zarar dog-
mas! veya istisnadan faydalanamamasi halinde olusan zararin kurumlar vergisi matrahinin tespitinde
indirim konusu yapilip yapilamayacagi, makalenin konusunu olusturmaktadir.

2- KURUMLARIN GAYRIMENKUL SATISINA iLiSKIN iSTISNA

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde: "Kurumlarin, en az iki
tam yil sureyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni sureyle sahip olduklar kurucu
senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan kazanclarin %75'lik kismi kurumlar vergi-
sinden istisnadir." hUkmi yer almaktadir.

Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan yararlanan kismi sa-
tisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis
bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu stre
icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen
vergiler ziyaa ugramis sayilr.

istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde bagka bir he-
saba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar mukellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim
icin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni
sure iginde isletmenin tasfiyesi (Kurumlar Vergisi Kanunu'na gore yapilan devir ve bdlunmeler harig)
halinde de bu hikim uygulanir.

Bedelsiz olarak veya ruchan hakki kullaniimak suretiyle itibar? degeriyle elde edilen hisse senetle-
rinin elde edilme tarihi olarak, sahip olunan eski hisse senetlerinin elde edilme tarihi esas alinir.
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Devir veya bolinme suretiyle devralinan tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu senetleri ve intifa se-
netleri ile richan haklarinin satisinda iki yillik strenin hesabinda, devir olunan veya bdlinen kurumda
gecen sureler de dikkate alinir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amagcla ellerinde
bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazanclar istisna kapsami disindadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesinin 3. fikrasina gore ise istirak hisseleri alimiyla ilgili
finansman giderleri hari¢ olmak Uzere, kurumlarin kurumlar vergisinden istisna edilen kazanclarina
iliskin giderlerinin veya istisna kapsamindaki faaliyetlerinden dogan zararlarinin, istisna disi kurum
kazancindan indirilmesi kabul edilmemektedir. Bu noktada ayni Kanun'un 5. maddesinin 1. fikrasinin
(e) bendi kapsamindaki zararin gider olarak indirim konusu yapilip yapilamayacag! hususu tartisma
konusu olmaktadir. Anilan fikra hakkinda, TBMM Plan ve Bitge Komisyonunda kabul edilen degisiklik
onergesinin gerekgesi "Kurumlar vergisinden istisna edilen kazancglarin elde edilmesi sirasinda zarar
dogmasi halinde bu zarar gider fazlaigindan kaynaklandigdi igin istisna kapsamindaki faaliyetlerden
dogan zararlarin da giderlerde oldugu gibi kurum kazancindan indirilmemesi gerekir. Dolayisiyla,
kurumlar vergisinden istisna edilen kazancin elde edilmesi sirasinda giderlerin yani sira gider fazlali-
gindan dogan zararlar da ayni kapsamda degerlendirilerek konuya iliskin diizenleme 6nerilmektedir."
seklindedir. 5520 sayili Kanundan 6nce yururlikte olan 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 8.
maddesinin son fikrasinda ise, "Kurumlarin, kurumlar vergisinden istisna edilen kazanclarina iliskin
6demelerin kurum kazancindan gider olarak indirilmesi kabul edilmez." hikmi yer almaktadir.

03.04.2007 tarihli, 26482 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 1 Seri Numarali Kurumlar Vergisi
Kanunu Genel Tebliginde de, istisna uygulamasinda mukelleflerin kazancin belli bir kismi igin istisna-
dan yararlanabilmelerinin mimkin oldugu, istisnadan kismen yararlaniimasi halinde, yararlaniima-
yan bu kazang tutar icin sonraki yillarda istisnadan yararlanilabilmesinin mimkin olmadigi, ayrica
istisnadan yararlanmasi 6ngorilen kazang¢ kisminin fon hesabina alinan kazan¢ kismindan buyuk
olamayacagl, istisna satis kazancinin %75'ine uygulandigindan, kazancin tamaminin fon hesabina
alinma sartinin bulunmadigi, sadece istisnadan yararlanan kazang¢ kisminin sz konusu fon hesabina
alinmasinin yeterli olacag! ifade edilmistir. Bu durumda s6z konusu tebligde belirtildigi Uzere istisna
tim kazanca uygulanan mutlak bir istisna olmayip, mukelleflerin istisnadan faydalanmak istememele-
ri, istisna sartlarini yerine getirmeyerek mumkun olabilecektir.

Yukarida anilan Kanun maddeleri ve Teblig'de yer aldigi tizere, kurumlarin en az iki tam yil streyle
sahip olduklari gayrimenkullerin satisindan dogan kazancglarinin %75'i istisna kapsamina alindigin-
dan, bu faaliyetler nedeniyle dogan kazancin %25'lik kismi vergilendirilecektir. Bu gelirlerin elde edil-
mesi icin yapilan giderler de sadece kurumlar vergisinden istisna edilen kazanglarin tespitinde indirim
konusu yapilabilecektir. Vergilendirmenin genel sistematigi icerisinde kazanci vergilendirilemeyen bir
islemin zararinin matrahin tespitinde gider olarak kabuli mumkun degildir. 5520 sayili Kurumlar Ver-
gisi Kanununun 5. maddesinin 3. fikrasinda, kurumlar vergisinden istisna edilen kazanclarina iliskin
giderler ile istisna kapsamindaki faaliyetlerden dogan zararlarin istisna disi kurum kazancindan indi-
rilmesine imkan verilmemistir. Bu bakimdan, istisna kazanclar elde edilirken gider fazlahgi sebebiyle
dogan zararlarin da ayni kapsamda deg@erlendirilmesi gerektigi agiktir. Kanun maddesinin bitin olarak
degerlendirilmesi, vergi hukukunun genel ilkeleri, kurum kazanclarinin tasnife tabi olmayip, tamami-
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nin ticari kazang¢ olarak vergilendirilmesi, istirak hissesi ile gayrimenkul alim satimi ve kiralanmasi
faaliyetiyle surekli olarak ugrasanlarin bu kazanglarinin istisna kapsami disinda birakildigi hususlari
dikkate alindiginda, s6z konusu islem zararinin da bir faaliyet zarari oldugu aciktir. Ancak burada istis-
na tum kazanca uygulanmayip, kazancin belirli bir yizdesine uygulanmaktadir. Gayrimenkul satisina
iliskin zararin ya da istisnadan faydalanilamamasi nedeniyle satisa iliskin olarak katlanilan giderlerin
tamaminin mi, belirli bir ylizdesinin mi indirim konusu yapilabilecedi ya da hic¢bir kisminin indirim
konusu yapilamayacagi konusunda iki farkli goriis mevcuttur.

ilk goriise gbre s6z konusu istisna uygulamasi sarth bir istisnadir ve sarth oldugu icin diger istis-
nalardan farkhdir. Bu istisna sonucu dogan zarar Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesinin 3. fikra
hukmune girmez ve bu zararlarin mahsubu yorum ile engellenemez. Bu goérusu destekler nitelikte olan
Gelir idaresi Baskanliginin 23.08.2007 tarih ve B.07.1.GiB.0.03.50./5014-353-074720 sayili 6zelge-
sine gore; aktifinde iki yildan fazla surede yer alan istirak hissesi satisindan zarar ettigini belirten mu-
kellef kurum, s6z konusu zararlarin tamaminin gider olarak dikkate alinip alinamayacagi konusunda
gorus talep etmistir. Verilen 6zelgede bu istisnanin mutlak bir istisna olmadigini ancak sartlarin yerine
getirilmesi halinde yararlanma hakki bulunan bir istisna oldugunu belirtilerek, zarar ile sonuglanan
istirak hissesi satisindaki zararin tamaminin kurum kazancindan indirilebilecegi gorusu verilmistir.

idarenin alternatif ve giincel bir gbrusu ise, s6z konusu zararlarin %75'inin kanunen kabul edilme-
yen gider olarak dikkate alinmasi gerektigi; dolayisiyla kalan tutarin gider olarak indirim konusu yapi-
labilecegi yoniindedir. istanbul Vergi Dairesi Baskanhginin 06.10.2010 tarih, B.07.1.GiB.4.34.16.01-
KVK-8-399 sayili ve 09.06.2011 tarih, B.07.1.GiB.4.34.16.01-KVK-5-683 sayili 6zelgelerinde ise; iki
yilldan fazla streyle kurum aktifinde kayitl bulunan istirak hisselerinin satisindan kazan¢ dogmamasi
halinde, bu satisa iliskin zararlarin (giderlerin) %75'inin kanunen kabul edilmeyen gider sayilarak
kurumun diger faaliyetlerinden dogan kazancglardan indirilmesi mimkin olmayacagi, ancak bu satisa
iliskin zararlarin (giderlerin) kalan %25'inin ise gider olarak matrahin tespitinde dikkate alinabilmesi-
nin mimkin bulundugu seklinde goéris verilmistir.

Konu hakkinda Danistay 4. Dairesinin 24.05.2010 tarihinde vermis oldugu kararda; ihtirazi kayitla
verilen gegici vergi beyannamesinde yer alan istirak hisselerinin satig zararinin 1/4'G yerine tamaminin
gider olarak kabul edilmesi isteminin kabul edilmeyerek yapilan tahakkukun kaldirilmasi istemiyle agi-
lan davada tahakkukun iptaline karar veren Vergi Mahkemesi kararinin davali idarece temyiz edildigi,
5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun ‘istisnalar' baslikh 5. maddesinin 1. fikrasinin (e) bendinde,
kurumlarin, en az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni surey-
le sahip olduklari kurum senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan kazanclarin
%75'lik kisminin istisna olacagi belirlendigi, bu istisnanin, satisin yapildigi donemde uygulanacagi ve
yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulacagi ancak satis
bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesinin sart oldu-
gu, bu sure icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk
ettirilmeyen vergilerin ziyaa ugramis sayilacaginin belirtildigi, ayni Kanun maddesinin 3. fikrasinda
ise, istirak hisseleri alimiyla ilgili finansman giderleri hari¢c olmak tzere, kurumlarin kurumlar vergi-
sinden istisna edilen kazanclarina iliskin giderlerinin veya istisna kapsamindaki faaliyetlerinden dogan
zararlarinin istisna disi kurum kazancindan indiriminin kabul edilmeyecegi hukmunin yer aldigi, bu
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bakimdan, istirak hissesi satis zararinin tamami matrahin tespitinde gider olarak kabul edilmediginden
davacinin ihtirazi kaydinin kabul edilmeyerek zararin 1/4'Unun matrahin tespitinde dikkate alinarak
yapilan tahakkuk isleminde yasaya aykirilik bulunmadigindan aksi yonde verilen kararda isabet goril-
medigi ve bu nedenle, temyiz isteminin kabuliine Vergi Mahkemesinin kararinin bozulmasina oybir-
ligiyle karar verilmistir. Buna goére iki tam yildan uzun sire ile kurumlarin aktifinde yer alan istirak
hisseleri ile tasinmazlarin satisindan ortaya ¢ikacak zararin kurum kazancinin tespitinde ne sekilde
dikkate alinacagi hususunda ytuksek yarginin goriusu de s6z konusu zararlarin %75'inin kanunen ka-
bul edilmeyen gider olarak dikkate alinmasi gerektigi, kalan tutarin da gider olarak indirim konusu
yapilabilecedi yoniindedir.

Konuyla ilgili drnek olarak; asil faaliyet konusu gayrimenkul alimi satimi olmayan (Y) A.S. tarafin-
dan 12.05.2013 tarihinde iktisap edilerek aktife alinan 200.000 TL maliyet bedelli arsanin 25.05.2015
tarihinde 150.000 TL bedelle satildigini varsayalim. Bu durumda (Y) A.~.'nin muhasebe kayitlari asa-
gidaki gibi olacaktir.

25.05.2015
102 Bankalar 150.000
689 Diger Olagandisi Gider ve Zararlar 50.000
250 Arsa ve Araziler 200.000
(Satisa iliskin muhasebe kaydi)

25.05.2015
690 D6nem Karl veya Zarari 50.000
689 Diger Olagandisi Gider ve Zararlar 50.000
(Satistan dogan zararin gider kaydi)

Kazancin %25'i vergiye tabi olan bir istisna uygulamasinin, giderinin de %25'lik kisminin gider
olarak kabul etmemek gerekir. Bu durumda 689 Diger Olagandisi Gider ve Zararlar hesabina alinan
50.000 TL'nin %75'i olan 37.500 TL'nin kanunen kabul edilmeyen gider olarak dikkate alinmasi, kalan
12.500 TL'nin ise kabul edilebilir bir zarar olarak degerlendirilmesi gerekir.

BUtun agiklama, yargl kararlari ve 6zelgeler birlikte degerlendirildiginde, bir isletme aktifinde iki
yildan uzun sure ile tuttugu bir gayrimenkull sattiginda elde edecegi kazancta ya da zararda Kurumlar
Vergisi Kanunu'nun 5. maddesine gore degerlendirme yapmak durumundadir. Satistan kar elde etmesi
halinde bu kazancin %75'i Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesinin 1. fikrasinin (e) bendi kapsa-
minda kurumlar vergisinden istisna; zarar elde etmesi halinde ise, geliri kabul edilmeyen bir islemin
gideri de kabul edilmeyecegi ilkesinden hareketle bu zararin %75'inin de kanunen kabul edilmeyen
gider, %25'inin ise indirimi kabul edilebilir bir gider olarak dikkate alinmasi gerekmektedir. Ayni sekil-
de KurumlarVergisi Kanunu'nun 5. maddesinin 1. fikrasinin (e) bendinde yer alan sartlarin bir kismi ya
da tamamini tasimamasi nedeniyle istisnadan faydalanilamamasi halinde satisa iliskin giderler de; stz
konusu giderler faaliyet gideri oldugu icin ve satisa iliskin kazancin tamami kurumlar vergisine tabi bir
kazang olarak dikkate alinacagindan; indirim konusu yapilabilecektir.
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3- SONUC

istirak hisseleri alimiyla ilgili finansman giderleri haric olmak Uzere, kurumlarin kurumlar vergi-
sinden istisna edilen kazanclarina iliskin giderlerin veya istisna kapsamindaki faaliyetlerinden dogan
zararlarinin, istisna disi kurum kazancindan indirilmesinin kabul edilmeyecegi hikmi uyarinca, ku-
rumlar vergisinden istisna edilen gayrimenkul satisindan zarar dogmasi halinde s6z konusu zararin is-
tisna kapsami disindaki gelirlerden indirilmesi s6z konusu olmamaktadir. Ancak gayrimenkul satisina
iliskin istisna, kazancin tamamina uygulanmayip, yalnizca %75'ine uygulanmaktadir. Dolayisiyla geri
kalan %25'lik kazan¢ kisminin vergiye tabi gelir olarak beyan edilmesi gerekmektedir. Bu durumda
s6z konusu kiymetlerin satisindan zarar olusmasi halinde zararin tamaminin mi yoksa %75'lik kismi-
nin mi kurumlar vergisi matrahinin kanunen kabul edilmeyen gider olarak dikkate alinacagi konu-
sunda tartisma yasanmaktadir. Konu ile ilgili olarak verilen 6zelgeler tartismalara yon vermekte olup
son Ozelgelerde zararin %25'inin indirim olarak kabul edilebilecegi yonundedir. Ayni sekilde sartlarin
bir kismi ya da tamamini tasimamasi nedeniyle istisnadan faydalanilamamasi halinde satisa iliskin
giderler de; s6z konusu giderler faaliyet gideri oldugu icin ve satisa iliskin kazancin tamami kurumlar
vergisine tabi bir kazang olarak dikkate alinacagindan; indirim konusu yapilabilecektir.
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