
KATILIMCILARA TAHSİSLİ VE 
TAPUSU VERİLMİŞ ARSALARIN 

DEVİR VE SATIŞINDA KURUMLAR 
VERGİSİ İSTİSNASI 



TAHSİSLİ GAYRİMENKULLERİN SATIŞINDA GAYRİMENKUL 

SATIŞ İSTİSNASI  

• 5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanununun 5. maddesinde  
• "(1) Aşağıda belirtilen kazançlar, kurumlar vergisinden müstesnadır:  
• …  
• e. 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 
kısmı.  

• Bu istisna, satışın yapıldığı dönemde uygulanır ve satış kazancının 
istisnadan yararlanan kısmı satışın yapıldığı yılı izleyen beşinci yılın 
sonuna kadar pasifte özel bir fon hesabında tutulur. Ancak satış bedelinin, 
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 ziyaa uğramış 
sayılır. 
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• İstisna edilen kazançtan beş yıl içinde sermayeye ilave dışında herhangi 
bir şekilde başka bir hesaba nakledilen veya işletmeden çekilen ya da dar 
mükellef kurumlarca ana merkeze aktarılan kısım için uygulanan istisna 
dolayısıyla zamanında tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa uğramış 
sayılır. Aynı süre içinde işletmenin tasfiyesi (bu Kanuna göre yapılan devir 
ve bölünmeler hariç) halinde de bu hüküm uygulanır.  

• …  

• Menkul kıymet veya taşınmaz ticareti ve kiralanmasıyla uğraşan 
kurumların bu amaçla ellerinde bulundurdukları değerlerin satışından elde 
ettikleri kazançlar istisna kapsamı dışındadır."  

 



• 4562 sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanunu’nun 18. 

maddesinin üçüncü fıkrasında ;  

• "katılımcılara tahsis veya satışı yapılan arsaların hiçbir şekilde 

tahsis amacı dışında kullanılamayacağı, bu arsaların 

katılımcıları ve mirasçıları tarafından borcun tamamen 

ödenmeden ve tesis üretime geçmeden satılamayacağı, 

devredilemeyeceği ve temlik edilemeyeceği ile bu hususunda 

tapuya şerh edilmesi gerektiği"  hükmü vardır. 
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• 1 Numaralı Kurumlar Vergisi Kanunu Tebliğinin 5.6.2.2.1.  bölümünden 
istisnadan yararlanacak gayrimenkul tanımı yapılmıştır.Burada aynen; 
“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 üncü 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 inci 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. 

 



• BU DEĞERLENDİRME IŞIĞINDA GİRİŞİMCİLERE 

TAHSİS EDİLMİŞ VE HENÜZ GİRİŞİMCİ ADINA 

TAPUDA TESCİL EDİLMEMİŞ ARSALARIN 

DEVRİNDE İSTİSNA UYGULAMASI YOKTUR. 

 



• BUNA KARŞILIK 1 NUMARALI TEBLİĞİN AYNI 
BÖLÜMÜNDE; 

• “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.  

 


