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							  			        SMMM

I – GİRİŞ

Kurumlar Vergisi Kanunu, tam mükellefiyete tabi Kurumlar Vergisi mükelleflerinin mali yapılarını güçlendirmek amacıyla aktiflerinde bulundurdukları gayrimenkul satışından doğan kazançlarının belirli bir oranını belirli koşulların sağlanması sonucunda Kurumlar Vergisinden istisna etmiştir. Bununla ilgili uygulama esasları ve muhasebe kayıtları ile ilgili bilgiler aşağıda yer almaktadır.

II – İSTİSNA UYGULAMASININ KOŞULLARI

a) Taşınmazın İki Tam Yıl Aktifte Bulundurulması 
İstisna uygulamasına konu olan taşınmazın 2 tam yıl (730 gün), diğer bir ifadeyle kurumun bu değerlere iki tam yıl süreyle bilfiil sahip olması gerekmektedir. Örneğin; 6 Ekim 2006 tarihinde iktisap edilmiş ve aktife alınmış bir taşınmazın, 6 Ekim 2008 tarihinden sonra (bu tarih dahil) satılması ve diğer şartların da gerçekleşmesi halinde bu satıştan doğan kazanç Kurumlar Vergisinden istisna edilecektir. 
Ayrıca KDV Kanunu’na göre kurumların en az iki tam yıl süreyle aktiflerinde yer alan gayrimenkullerin satışı suretiyle gerçekleşen devir ve teslimleri 01.01.2005 tarihinden itibaren KDV'den istisna edilmiştir. 

b) Satış Kazancının %75’lik Kısmının Özel Fon Hesabında Tutulması
Taşınmaz satışından elde edilen kazancın istisnadan yararlanılan %75’lik kısmı, pasifte 549-Özel Fonlar hesabına alınarak tutulur. İstisna, satışın yapıldığı dönemde ve satış kazancının %75’ine uygulandığından, kazancın tamamının fon hesabına alınma koşulu bulunmayıp, yalnızca istisnadan yararlanılan kazanç kısmının söz konusu fon hesabına alınması yeterlidir. 
Diğer yandan, istisna uygulamasında mükelleflerin kazancın belli bir kısmı için istisnadan yararlanabilmeleri mümkün bulunmaktadır. İstisnadan kısmen yararlanılması halinde, yararlanılmayan bu kazanç tutarı için sonraki yıllarda istisnadan yararlanılabilmesi mümkün değildir. İstisnadan yararlanması öngörülen kazanç kısmının fon hesabına alınan kazanç kısmından büyük olamayacağı da tabiidir. 

c) Satışın Yapıldığı Yılı İzleyen İki Takvim Yılı Sonuna Kadar  Tahsil Edilmiş Olması
Satış bedelinin tamamının, satışın yapıldığı yılı izleyen ikinci takvim yılının sonuna kadar tahsil edilmesi şarttır. Bu süre içinde tahsil edilmeyen satış bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamanında tahakkuk ettirilmeyen vergiler, vergi ziyaı cezası ve gecikme faizi ile birlikte tahsil edilecektir. Bu nedenle, mükelleflerin istisna uygulayabilecekleri kazanç tutarını doğru olarak belirlemeleri gerekmektedir.

d) Özel Fon Hesabında Tutulan Kazançların Beş Yıl İşletmeden Çekilmemesi
İstisna uygulamasında, satışın yapıldığı yılı izleyen beşinci yılın sonuna kadar pasifte özel bir fon hesabında tutulması gereken kazançların, beş yıl içinde fon hesabından başka bir hesaba (sermayeye ilave hariç) nakledilmesi, işletmeden çekilmesi, dar mükellef kurumlar tarafından yurt dışına transfer edilmesi ya da bu süre içinde işletmenin tasfiyeye girmesi halinde, bu işlemlere tabi tutulan kazanç kısmı için uygulanan istisna dolayısıyla zamanında tahakkuk ettirilmeyen vergiler, Vergi Usul Kanunu uyarınca vergi ziyaı cezası ve gecikme faizi ile birlikte alınacaktır. Örneğin; Kurum (A)’nın iki yıldan uzun süre aktifinde bulunan taşınmazı 06.10.2006 tarihinde satılmış, satış sonrası oluşan kazancın %75’i de bir fon hesabına alınmıştır. İstisnadan yararlanılabilmesi için söz konusu hesapta bulunan tutarın 31.12.2011 tarihinden önce fon hesabından çekilmemesi ve aynı şekilde bu tarihten önce de işletmenin tasfiyeye girmemiş olması gerekmektedir.

e) Kurumun Esas Faaliyet Konusunun Gayrimenkul Ticareti ya da Kiralaması Olmaması
Menkul kıymet ya da taşınmaz ticareti ve kiralanmasıyla uğraşan kurumların bu amaçla ellerinde bulundurdukları istisna kapsamındaki değerlerin satışından elde ettikleri kazançlar istisna kapsamı dışındadır. Satışa konu edilen kıymetlerin iki tam yıl kurum aktifinde kayıtlı olması da durumu değiştirmeyecektir. Aynı durum, satmak üzere taşınmaz inşaatı ile uğraşan mükellefler açısından da geçerlidir. Ancak, taşınmaz ticareti ile uğraşan mükelleflerin faaliyetlerinin yürütülmesine tahsis ettikleri taşınmazların satışından elde ettikleri kazançlara istisna uygulanabilecek, taşınmaz ticaretine konu edilen kiralama ya da başka surette değerlendirilen taşınmazların satış kazancı ise istisnaya konu edilmeyecektir. 

III –KURUMLAR VERGİSİNDE BEYANI

Fon hesabına alınma işleminin, satışın yapıldığı yılı izleyen hesap döneminin başından itibaren kazancın beyan edildiği döneme ait kurumlar vergisi beyannamesinin verildiği tarihe kadar yapılması gerekmektedir. Dolayısıyla, istisnadan yararlanacak olan kazanç tutarı, satışın yapıldığı dönemin genel sonuç hesaplarına yansıyacak olup Kurumlar Vergisi beyannamesinin ilgili satırında gösterilmek suretiyle istisnadan yararlanılabilecektir. Anılan istisnadan geçici vergi dönemleri itibarıyla da yararlanılması mümkün olup belirtilen sürede söz konusu kazancın fon hesabına alınmaması durumunda, Kurumlar Vergisi beyannamesinde istisnadan yararlanılabilmesi mümkün olmadığı gibi Geçici Vergi dönemleri itibarıyla yararlanılan istisna nedeniyle zamanında tahakkuk etmeyen vergilerden kaynaklanan vergi ziyaı cezası ve gecikme faizinin ayrıca aranacağı tabiidir.

Örnek : 2005 tarihinde 500.000 TL maliyet bedelle aktife girişi olan gayrimenkulün amortisman tutarı 50.000 TL’dir. 06.10.2008 tarihinde 1.000.000 TL’ye peşin olarak satılmıştır.
Gayrımenkul Satış Kazancı 	1.000.000 – (500.000 – 50.000)	550.000
Vergiden İstisna Kazanç	550.000 *  %75	412.500
Vergiye Tabi Kazanç	550.000 – 412.500	137.500
Kurumlar Vergisi	137.500 *  %20	  27.500	
Not : Toplam kazancın %75’i vergiden istisna %25’i vergiye tabidir, bu nedenle kazancın vergiye tabi olan %25’lik kısmına karşılık ayrılacaktır.

Cari Dönemde Yapılacak Muhasebe Kayıtları :

------------------------------------	- 06.10.2008 -------------------------------------
102.01 A Bankası	1.000.000
257.01 Birikmiş Amortisman	     50.000
	250.01 Binalar		500.000
	679.01 G.Menkul Satış Kazancı		137.500
	679.02 G.Menkul İstisna Kazancı		412.500
------------------------------------	- 31.12.2008 -------------------------------------
690.01 Dönem Kar/Zararı		  550.000
	691.01 D.Karı Yas.Yük.Kar.	  	  27.500		
	692.01 Dönem Net Kar/Zarar		522.500
------------------------------------	- 31.12.2008 -------------------------------------
692.01 Dönem Net Kar/Zarar		522.500
	590.01 Dönem Net Karı			522.500	
------------------------------------	------ . / . ------------------------------------------


İzleyen Dönemde Yapılacak Muhasebe Kayıtları :
I.Yöntem

------------------------------------	- 02.01.2009 -------------------------------------
590.01 Dönem Net Karı		522.500
	570.01 Geçmiş Yıl Karları		522.500
------------------------------------	- 02.01.2009 -------------------------------------
570.01 Geçmiş Yıl Karları		412.500
	549.01 Özel Fonlar		412.500
------------------------------------	------ . / . ------------------------------------------
II.Yöntem
------------------------------------	- 02.01.2009 -------------------------------------
590.01 Dönem Net Karı		522.500
		549.01 Özel Fonlar			 412.500
	570.01 Geçmiş Yıl Karları	 110.000
------------------------------------	------ . / . ------------------------------------------

IV – SONUÇ

Esas faaliyet konusu gayrimenkul ticareti ya da kiralaması olmayan Kurumlar Vergisi mükelleflerinin, aktifinde en az iki tam yıl bulunan taşınmazların satışında (KDV’den istisna edilmiştir) satışın yapıldığı yılı izleyen iki takvim yılı sonuna kadar satış tutarının  tahsil edilmiş olması ve özel fon hesabında beş yıl işletmeden çekilmemesi, başka bir hesaba nakledilmemesi (sermayeye ilave hariç) koşulu ile bu satıştan doğan kazancın %75’i Kurumlar Vergisinden istisna edilmiştir.
Bu istisnadan Geçici Vergi dönemlerinde yararlanılabileceği gibi Kurumlar Vergisini hesaplarken gayrimenkul satış kazancının tamamını gelir olarak hesaplayıp, istisna tutarını beyannamede istisna satırında ayrıca göstererek matrahtan düşmek gerekmektedir. 
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