T.C. 
GELİR İDARESİ BAŞKANLIĞI 
İstanbul Vergi Dairesi Başkanlığı 
Mükellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup Müdürlüğü

TARİH:28.08.2007 - 17686

SAYI: B.07.1.GİB.4.34.16.01/KVK-5/1-E

KONU: Organize Sanayi Başkanlığı tarafından tahsis edilen ancak henüz tapusu alınmamış olan arazinin, tapu tescil belgesi alındıktan sonra satılması halinde elde edilen kazancın KVK-5/1-e maddesinde yer alan istisnadan yararlanılıp yararlanılamayacağı Hk.
İLGİ: 

a. Tarihsiz dilekçeniz. 

b. ….07.2007 tarih ve ..sayılı yazımız. 

c. Tarihsiz dilekçeniz. 

İlgi (a)’da kayıtlı dilekçenizde, … Vergi Dairesi Müdürlüğü’nün .. vergi numarasında kayıtlı mükellefi olduğunuzu, … Organize Sanayi Bölgesindeki arsanızın tapuya tescil belgesi alındıktan sonra satılması halinde elde edilen kazancın Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde yer alan istisnadan yararlanıp yararlanamayacağı hususu sorulmuş olup, sorulan hususlara ilişkin olarak ilgi (b)’de kayıtlı yazımızla tarafınıza görüş verilmiştir. 

Bu defa, ilgi (c)’de kayıtlı dilekçenizde, ilgi (b)’de kayıtlı yazımızın son bölümünde, 

"… Organize Sanayi Başkanlığı tarafından şirketinize 21.11.1998 tarihinde tahsis edilen … Organize Sanayi Bölgesi’ndeki arazinin, şirketiniz tarafından iki yıldan fazla süreyle sahip olunarak fiilen kullanıldığının, ukarıda yer alan açıklamalar çerçevesinde tevsik edilmesiyle, söz konusu taşınmazın tapuda şirketiniz adına tescil edildikten sonra satılması halinde, satıştan elde edilen kazançlar 5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde yer alan istisna kapsamında değerlendirilecektir." 

Denildiği, sözü edilen “fiilen kullanma” tabirinden kastın ne olduğu ve arsanın Organize Sanayi Başkanlığı tarafından şirketinize tahsis edilmiş olmasının fiilen kullanma sayılıp sayılmayacağı konusunda tereddüte düştüğünüzden konu hakkında Müdürlüğümüz görüşünü sormaktasınız. 
Bilindiği gibi, 5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunu’nun “İstisnalar” başlıklı 5. maddesinde ; 

"kurumların, en az iki tam yıl süreyle aktiflerinde yer alan taşınmazlar ve iştirak hisseleri ile aynı süreyle sahip oldukları kurucu senetleri, intifa senetleri ve rüçhan haklarının satışından doğan kazançların % 75'lik kısmının maddede sayılan şartları taşımak kaydıyla kurumlar vergisinden müstesna olacağı" 

Hüküm altına alınmış olup, 1 Seri Nolu Kurumlar Vergisi Genel Tebliği’nde ise; 

"5.6.2.2. İstisnanın uygulanmasına konu olacak iktisadi kıymetler 

5.6.2.2.1. Taşınmazlar 

İstisnaya konu olan taşınmazlar, Türk Medeni Kanununda “Taşınmaz” olarak tanımlanan ve esas niteliği bakımından bir yerden başka bir yere taşınması mümkün olmayan, dolayısıyla yerinde sabit olan mallardır. 

Bunlar Türk Medeni Kanununun 704. maddesinde; 

· Arazi, 

· Tapu siciline ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar, 

· Kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler 

olarak sayılmıştır. 

Elden çıkarılacak taşınmazlardan doğacak kazancın, bu istisna uygulamasına konu olabilmesi için taşınmazın Türk Medeni Kanununun 705. maddesi gereğince kurum adına tapuya tescil edilmiş olması gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili kurum adına tapuya tescili yapılmamış bir binanın satışından doğan kazanca bu istisna uygulanmayacaktır. 

Fiiliyatta cins tashihinin kurum adına tapuya tescilinin yapılmasında çeşitli nedenlerle gecikmeler olabilmektedir. Bu gibi durumlarda, taşınmazın işletme aktifinde iki yıl süreyle bulunup bulunmadığının, tespitinde, işletmede iki yıldan fazla süreyle sahip olunarak fiilen kullanıldığının, yapı inşaatı ruhsatı, vergi dairesi tespiti veya resmi kurum kayıtlarından birisi ile tevsik edilebilmesi mümkün olabilecektir. 

Örneğin; organize sanayi bölgeleri tarafından verilen tahsis belgesine istinaden veya çeşitli nedenlerle iki yıldan fazla süreyle fiilen kullanılan ancak, tapuda kurum adına henüz tescil edilmemiş bir taşınmazın tahsis belgesine dayanılarak veya zilyetliğin devri suretiyle satılması durumunda bir taşınmaz satışından bahsedilemeyeceğinden istisna uygulanmayacak, ancak, iki tam yıl kullanıldığı yukarıda yer alan açıklamalar çerçevesinde tevsik edilen taşınmazın tapuda kurum adına tescil edildikten sonra satılması halinde, satıştan elde edilen kazançlar bu istisna kapsamında değerlendirilecektir. 

Açıklamaları yer almaktadır. 

4562 sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanunu’nun 18. maddesinin üçüncü fıkrasında katılımcılara tahsis veya satışı yapılan arsaların hiçbir şekilde tahsis amacı dışında kullanılmayacağı, bu arsaların katılımcıları ve mirasçıları tarafından borcun tamamı ödenmeden ve tesis üretime geçmeden satılamayacağı, devredilemeyeceği ve temlik edilemeyeceği ile bu hususun da tapuya şerh edilmesi gerektiği, arsa tahsis ve satışının şirket statüsündeki katılımcılara yapılması halinde, borcu ödenmeden ve tesis üretime geçmeden arsanın satışını ve spekülatif amaçlı işlemlerle mülkiyet hakkının devrini önlemeye yönelik tedbirleri almakla Sanayi ve Ticaret Bakanlığının yetkili olduğu belirtilmiştir. 

Öte yandan, gayri menkullerde iktisaden tasarruf etme, satışın tapuya tescili ile gerçekleşmektedir. Ancak bazı hallerde, tapuya tescil edilmeden önce de gayrimenkulün tasarruf hakkı alıcıya bırakılabilmektedir. Örnek olarak inşa edilen binanın alıcının kullanımına tahsis edilmesi, arsalarda arsa üzerine alıcı tarafından inşaata başlanılması veya tesisler kurularak arsanın depo, garaj, işyeri ve benzeri şekillerde kullanılması, arsanın tasarruf hakkının fiilen alıcıya bırakıldığını gösterir. 

Bu hüküm ve açıklamalara göre, söz konusu arsanın Organize Sanayi Başkanlığı tarafından şirketinize tahsis edilmiş olması tek başına yeterli olmayıp, şirketinizce üretime geçilmiş olmasının, söz konusu arsa üzerinde bina inşaatına başlanılması veya tesisler kurularak arsanın depo, garaj, işyeri ve benzeri şekillerde kullanılmasının tevsik edilmesi durumunda fiilen kullanma olarak değerlendirilmesi gerekmektedir. 

Bilgi edinilmesini rica ederim. 

Başkan a. 
Grup Müdür V.
