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GIRIS

Maliye Bakanligi tarafindan 07.08.2013 tarihli olarak verilmis bir 6zelge sonrasinda,
kiralanan bos arsa iizerine (arsa kirasna mahsuben veya arsa igin kira 6demeye devam
edilerek; bir nevi yap-islet-devret modeli seklinde) bina insa edilmesi ve bu binanin sézlesme
stiresince bedelsiz olarak kullanilmasi durumunda; s6z konusu binanin “6zel maliyet bedeli”
olarak aktiflestirilerek kira siire i¢inde esit tutarlar ile mi itfa edilecegi, yoksa insa edilen bu
binaya iligkin harcamalarin binanin kullanim tarihi itibariyle “pesin 6denen kira” olarak mi
kabul edilmesi ve buna bagli olarak vergi tevkifat1 yapilmasi gerekip gerekmedigi, s6z konusu
bina ingaatmin arsa sahibine karsi yapilan bir bina insaa hizmeti mi oldugu, arsa sahibi
tarafindan gayrimenkul sermaye iradinin ne zaman elde edilmis sayilacagi hususlarinda
tartigmalar yaganmaktadir. Konu hakkinda ge¢mis yillarda verilmis 6zelgeleri de incelemek
suretiyle yasal mevzuati1 da dikkate alarak goriislerimizi paylasacagiz.

BUGUNE KADAR UYGULAMA NASILDI?

Uygulamada genel kabul goren goriis, bina harcamalarmin 6zel maliyet bedeli olarak
aktiflestirilmesi, kira siliresi sonunda binanin devri asamasinda vergi tevkifati ve KDV
hesaplanmas1 ve arsa sahibi tarafindan gayrimenkul sermaye iradinin bu tarihte elde edildigi
seklinde olusmus ve pek ¢ok yazar tarafindan makalelerinde bu goriis benimsenmisti. Ancak
vergi miifettisleri, kiralanan arsalar iizerine yapilan binalarin vergilendirilmesi ile ilgili olarak,
yapilan binalarin gayrimenkuliin degerini artirmadigi, kira siliresi bitmeden binanin
miilkiyetinin kiralayana devredildigi, dolayisiyla kiracinin bos arsa iizerine yapmis oldugu
binanin aslinda pesin 6denen kira oldugu iddiasi ile tarhiyat talebinde bulunabilmekteydiler.
Ayrica arsa lizerine insa edilen binaya ait harcamalarin 6zel maliyet yoluyla amortismana tabi
tutulup gider yazilamayacagi, bunun yerine pesin 6denen giderler hesabinda takip edilmesi,
ayrica binanin kiralayana tapuda devredildigi tarihte bina bedeli ilizerinden gelir vergisi
kesintisinin (stopaj) yapilmasi ve KDV hesaplanmas1 gerektigi yoniinde iddialar
olabilmekteydi. *

GECMIS TARIHLI BAZI OZELGELER
Konu hakkinda ge¢mis yillarda verilmis baz1 6zelge 6zetleri asagidaki gibidir:

Istanbul Defterdarligi’nin 24.09.2003 tarih ve B.07.4.DEF.0.34.11-GVK-94/5-13159 sayili
Ozelgesi.

! Leon COSKUN, “Kiracinin Kiraladigi Arsaya Bina insa Etmesi” Fortune,
http://www.fortuneturkey.com/haberdetay.asp?news id=679 (Erisim: 05.03.2014)



http://www.fortuneturkey.com/haberdetay.asp?news_id=679

“Sirketinizin ortagina ait gayrimenkulii (arsa) 20 yil siireyle bir bedel odemeksizin
kullanmasi, iizerinde insaat yapmast ve bu siirenin sonunda da yine bir bedel séz konusu
olmaksizin iizerinde insa edilen bina ile birlikte ortaginiza devretmesi durumunda;
gayrimenkuliin iktisadi kiymetini artirici nitelikteki bina harcamalart Gelir Vergisi
Kanunu 'nun 70. maddesi uyarinca gayrimenkul sahibi acisindan gayrimenkul sermaye iradi
olarak degerlendirilecek ve kira_siiresinin_sonunda yapilan ‘“binanin emsal bedeli” arsa
sahibi ortak tarafindan gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilecektir.

Dolayisiyla; kiralama siiresince (20 yil) nakden veya hesaben bir kira ddemesi soz konusu
olmadig igin sirketiniz tarafindan gelir vergisi tevkifati da yapilmayacaktir. Ayrica kira ile
ilgili olarak muhtasar beyanname de verilmeyecektir.”

Istanbul Defterdarligi’nin 16.09.2004 tarih ve B.07.4.DEF.0.34.11-GVK-94/5-10802-12382
sayil1 6zelgesi.

“Arsa sahibinin arsasi iizerine kullamim alami igin gsirketinizce yapilacak insaatin
tamamlanmasindan sonra bu hizmetinize karsilik olarak insa ettiginiz binayr 5 yul siire ile bir
bedel odemeksizin kullanacaginiz anlasilmis olup, gayrimenkuliin iktisadi kiymetlerini
arttirict harcamalarin OZEL MALIYET BEDELI HESABINA aktarddig tarihte “AYIN
SEKLINDE KIRA” PESIN OLARAK ODENMIS SAYILACAGINDAN bu tarihte
yiiriirliikte olan gelir vergisi tevkifati oram iizerinden (emsal bedeli esas alinarak) gelir
vergisi tevkifat yapilmasi gerekmektedir.”

Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin 18.11.2005 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01/GVK-94/5-
11916-4901 sayili 6zelgesi.

“Sirketinizce  yapilacak i¢ dekorasyon bélmeleri, klima ve kat kaloriferinin
tamamlanmasindan sonra bu hizmetinize karsilik olarak yaptigimiz iktisadi kiymet arttirici
harcamalara istinaden soz konusu gayrimenkulii 10 yil siire ile bir bedel ddemeksizin
kullanacaginiz anlasiimis olup, gayrimenkuliin iktisadi kiymetini artirici harcamalarin
OZEL MALIYET BEDELI HESABINA aktanildigi tarinte “AVIN SEKLINDE KIiRA”
PESIN OLARAK ODENMIS SAYILACAGINDAN bu tarihte yiiriirliikte olan gelir vergisi
tevkifati oram iizerinden (emsal bedeli esas alinarak) gelir vergisi tevkifati yapilmast
gerekmektedir. Ancak emsal bedel, gayrimenkul sahibinin elde ettigi net geliri ifade
edeceginden, emsal bedelin briitlestirilerek bulunacak tutara tevkifat oramini uygulamak
suretiyle tevkifat tutart hesaplanacaktir. Bu sekilde hesaplanan tevkifat da isyerini kiralayp
lizerine kiymet arttirici harcama yapan firmaniz sorumlu sifatiyla Gelir Vergisi Kanunu’'nun
98.maddesi geregince beyan ederek ayni Kanunun 119.maddesinde belirtilen siirelerde
odeyecektir.

Ayrica yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilecek pesin tahsil edilen kira bedelinin
ilgili yulara daginlarak diger gelir unsurlari ile toplamimin da (toplamada dikkate
alinmayacak gelir unsurlart hari¢) GVK-86/1-C maddesinde belirtilen tutart agsmasi halinde
yulik beyanname verilmesi gerektiginden, bu yillara ait kira bedeline isabet eden vergi
tevkifatimin da yine ilgili yillarda beyan edilen matrah iizerinden hesaplanacak vergiden
mahsup edilecegi tabiidir.”

Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin 11.08.2006 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01/GVK-94/5-
12900-15636 sayili 6zelgesi.



“Sahibi oldugunuz arsamn ““Yap-Islet-Devret” modeline gére bir insaat sirketine devrinden
sonra soz konusu insaat sirketince gayrimenkuliin iktisadi kiymetini artirict harcamalarin
OZEL MALIYET BEDELI HESABINA aktarildig1 tarinte “AYIN SEKLINDE KIRA”
PESIN OLARAK ODENMIS SAYILACAGINDAN bu tarihte yiiriirliikte olan gelir vergisi
tevkifati oram iizerinden (emsal bedeli esas alinarak) gelir vergisi tevkifatt yapilmasi
gerekmektedir. Ancak emsal bedel, arsa sahibi olarak tarafinizin elde ettigi net geliri ifade
edeceginden, emsal bedelin briitlestirilerek bulunacak tutara tevkifat oraminmi uygulamak
suretiyle tevkifat tutart hesaplanacaktir. Bu sekilde hesaplanan tevkifatin da arsayt kiralayp
lizerine bina insa eden sirket¢e sorumlu sifatiyla Gelir Vergisi Kanunu’'nun 98.maddesi
geregince beyan edilerek ayni Kanunun 119.maddesinde belirtilen siirelerde odenmesi
gerekmektedir.

Ayrica yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilecek pesin tahsil edilen kira bedelinin
ilgili yillara dagitnlarak vergilendirilmesi gerektiginden, bu yillara ait kira bedeline isabet
eden tutarin tarafinizdan beyan edilmesi ve adiniza yapilan vergi tevkifatini da yine ilgili
yllarda beyan edeceginiz matrah iizerinden hesaplanacak vergiden mahsup etmeniz
gerekmektedir.”

Istanbul Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 11.07.2007 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01/ GVK-94/5-
14037-14765 sayili 6zelgesi.

“Sahsa ait arsa iizerine sirketiniz tarafindan inga edilen isyerlerinin kiralanmak suretiyle belli
bir siire (5 ile 10 yil) isletildikten sonra arsa sahibine devredilmesi durumunda,
gayrimenkuliin iktisadi kiymetini artirici nitelikteki harcamalarin, arsa sahibi sahis
tarafindan Gelir Vergisi Kanunu’nun 70.maddesi uyarinca gayrimenkul sermaye iradi
olarak degerlendirilerek, kira_siiresinin_sonunda yapilan “igyerlerinin emsal bedelinin”
gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, sirketiniz tarafindan insa edilen ve belli bir siireyle isletilecek olan isyerleri
icin_nakden veya hesaben bir kira odemesi soz konusu olmadig icin sirketiniz tarafindan
gelir vergisi tevkifati da yapilmasina gerek bulunmamaktadwr. Ayrica binanin arsa sahibine
devrinde de tevkifat yapilmayacaktir.”

DEGERLENDIRMELERIMiZ

Yukaridaki 6zelgelerden goriildiigli tizere vergi idaresi kiralik arsa iizerine yapilan binanin
arsanin degerini arttirict bir mahiyeti oldugu i¢in OZEL MALIYET BEDELI HESABININ
kullanilmas1 gerektigini ifade etmistir. Bu hesabin kullanilmasi ayn1 zamanda harcamalarin
amortisman yoluyla itfa edilmesi anlamma gelecektir. Diger taraftan, bazi 6zelgelerde s6z
konusu bina ingaati bittigi ve harcamalarin 6zel maliyet hesabmna alindig: tarih itibariyle arsa
sahibine aym seklinde kira 6demesi yapildigmin VARSAYILMASI gerektigi ve buna bagl
olarak gelir vergisi tevkifat1 yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Baz1 6zelgelerde ise GVK’nun
72. Maddesinin tigiincii fikrasina uygun olarak kira siiresinin sonunda gayrimenkul sermaye
irad1 elde edilmis sayilacagi i¢in kira siiresi sonunda vergi tevkifat1 hesaplanacag: belirtilmis,
baz1 Ozelgelerde ise tevkifatin hi¢ hesaplanmayacagi dahi agiklanmistir. Bu konuda Mali
Idare nin de goriis birligi iginde olmadigin1 anliyoruz.

Bize gore de, kiraci arsay1 belirli bir bedelde kiralamakta, kiralanan arsa {izerine faaliyetlerini
icra edecegi bir bina inga etmektedir. Kiracinin s6z konusu binada faaliyetine baslayabilmesi
icin yap1 kullanim izni almasi, bunun icin de s6z konusu binanin miilkiyetinin arsa sahibine




devredilmesi gerekmektedir. Ayrica kiract ile kiralayan arasinda yapilan kira sdzlesmesinde
arsa lizerine yapilacak olan binanmn kira siiresi sonunda kiralayana devri ongoriilmektedir.
Bilindigi {tizere, Vergi Usul Kanunu’nun (VUK) 272. maddesi uyarinca kiralanan
gayrimenkuliin normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, varligin1 genisleten veya
iktisadi krymetini devamli suretle artirmak suretiyle yapilan harcamalar, kiraci tarafindan 6zel
maliyet bedeli olarak degerlendirilir. Kira siiresinin belli olmasi halinde s6z konusu ozel
maliyet bedelleri VUK’ un 327. maddesi uyarinca kira siiresi ile orantili esit yiizdelerle itfa
edilecektir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 72. maddesi uyarmnca da kiract tarafindan
gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira miiddetinin hitaminda bedelsiz olarak devrolundugu
takdirde, mal sahibince, devir tarihinde kira olarak tahsil olunmus sayilir. 2

Vergi yargismm da goriisii bu ¢er¢evededir. Ornegin Danistay 3. Dairesi’nin
E.1998/150,K.2000/1961 sayili kararinda “...davacimin 49 yuligina kiraladigi arazinin
miilkiyetinin hazineye ait oldugu, tizerine insa edilen binalar ve diger tesisler arazinin
miitemmim ciiz'ti olup, gayrimenkuliin degerini devamli olarak artiran veya genisleten
degerler manzumesi i¢inde kaldigindan, arazinin maliyetine ilave edilmesi ve VUK 'un 272.
maddesinde belirtilen o6zel maliyet bedelini olusturmasi nedeniyle 327. madde hiikmii
uyarinca kira siiresine gore egit yiizdelerle amorti (itfa) edilmesi gerektigi...” ifadesi
kullanilmak suretiyle kiralanan bos arsalarin iizerine yapilacak olan binalara iliskin harcama
bedellerinin 6zel maliyet olarak degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir.

Yargmin so6z konusu kararinda yer alan goriislere aynen katilmaktayiz. Bizce de Kkiralanan
bos arsa iizerine yapilan binalar VUK’ un 272. maddesinde belirtilen gayrimenkuliin degerini
artiran harcamalardir. Dolayisiyla bina harcamalarimin kiraci tarafindan pesin 6denen
kira olarak degil, 6zel maliyet olarak hesaplara intikal ettirilmesi gerekmektedir. Bu
cergevede kiraci tarafindan bina igin yapilan harcamalar iizerinden gelir vergisi kesintisinin
(stopaj) yapilmasi da soz konusu olamaz. Ancak arsa icin emsallere uygun olarak
belirlenen kira bedeli iizerinden vergi kesintisi yapilacag: tabidir. Buna karsin s6z konusu
binanin kira siiresi sonunda kiraci tarafindan kiralayana bedelsiz devredilmesi halinde bina
bedelinin Gelir Vergisi Kanunu’nun 72. maddesi uyarinca kiralayan tarafindan gayrimenkul
sermaye iradi olarak beyan edilmesi gerekmektedir. KDV ise yine kira siiresinin sonunda
hesaplanmalidir. Bos arsa kiralanmas1 ve bu arsa {izerine bina yapilmasi isleminde kiralayan,
bina bedelini gayrimenkul sermaye irad1 olarak beyan etmekte, bina harcama tutari izerinden
KDV 6denmekte, bina i¢in yapilan harcamalar ise amortisman yolu ile itfa edilmektedir.
Sonug itibariyle ortada herhangi bir vergi kaybt yoktur. Vergi idaresince taraflardan
alinmasi gereken vergiler alinmakta, ancak zamanlama fark: ortaya ctkmaktadir.?

Bununla birlikte, vergi idaresinin konuya iliskin goriis degisikligine gittigini goriiyoruz. Konu
hakkinda verilen 07.08.2013 tarihli bir 6zelgede Ozetle asagidaki goriisler verilmistir.
(Ozelgenin tam metni makalemizin sonunda yer almaktadir.)

“Sirketinizin, arsa sahibi sahislar ile imzalamis oldugu 8 yillik yap islet devret sézlesmesi
kapsaminda inga edilecek binayi, tamamlanmasindan itibaren sozlesme siiresi doluncaya
kadar kullanacagi ve sozlesme bitiminde binamin arsa sahiplerine bedelsiz olarak teslim
edilecegi belirtilerek sozlesme siiresince arsa sahiplerine nakdi ve ayni kira 6demesinde
bulunulmayacagindan sirketiniz tarafindan gelir vergisi kesintisi yapilip yapilmayacagi,
sozlesme stiresinin sonunda bina devredilirken arsa sahibinin elde ettigi gayrimenkul sermaye

? Leon COSKUN, a.g.m.
* Leon COSKUN, a.g.m.



iradi hesabinda sirketin insaat i¢in yapmis oldugu harcama miktarinin mi yoksa emsal
bedelinin mi esas alinacagir hususlarinda Baskanligimiz goriisii sorulmaktadir.

- Sirketiniz ile arsa sahibi sahislar arasinda akdedilen sozlesmeye istinaden bina inga
edilmesi icin yapilan harcamalarin dzel maliyet bedeli olarak dikkate alinmast miimkiin
bulunmayip, sozlesmeye gore yapilan tesislerin tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya
fiilen kullanilmaya baslandig: tarih itibaryla, sirketinizce sozlesmeye konu arsa iizerine bina
yapularak soz konusu sahislara teslim edildiginin kabul edilmesi,

-Sozlesmeye istinaden arsa_sahiplerine bina yapim hizmeti verilmek suretiyle insa edilen
bina i¢in yapilan harcamalarin_emsale uygun belirlenen bir kar marji _ile arsa sahibi
salislara fatura edilerek bina yapim hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal
ettirilmesi ve yapim hizmeti nedeniyle olusan kazancin da kurum kazancina dahil edilerek
vergilendirilmesi,

-Sirketiniz ile arsa sahipleri arasinda yapilan sozlesme hiikiimleri dikkate alindiginda,
sozlesme siiresinin sonuna kadar binanin kullanim hakk sirketinize ait oldugundan
sirketiniz tarafindan fatura edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin,
binanin kullanilmaya baglandig tarihi miiteakip kalan kira siiresine boliinmek suretiyle
hesaplanan kismumin ilgili yillar itibariyle alacak tutarindan diisiilerek safi kurum
kazancimin tespitinde Gelir Vergisi Kanununun 40 inct maddesinin birinci fikrasimin (1)
numarall bendi uyarinca ilgili yillar itibarwyla kira gideri olarak dikkate alinmast,

-Sirketinizce ilgili yillar itibarryla kira_gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi
sahislara hesaben yapilan kira ddemesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar iizerinden
Gelir Vergisi Kanununun 94 tincii maddesine gore gelir vergisi_kesintisi_yapimast; arsa
sahibinin kurumlar vergisi miikellefi veya gercek usulde gelir vergisi miikellefi olmast halinde
ise elde edilen kira gelirleri ilgili donem kurumlar vergisi veya gelir vergisi beyannamesi ile
beyan edileceginden vergi kesintisi yapiimamasi,

- Gelir Vergisi Kanununun 72 nci maddesinin dordiincii fikrast uyarinca, miilk sahibinin
sirketinize olan borcundan yillar_itibarivle mahsup edilen tutarlar tahsil hiikmiinde
oldugundan, anilan Kanunun 86 nci maddesinin birinci fikrasinin (1/c) bendinde yer alan
haddin (2013 yuli igin 26.000 TL) asilmast halinde, gercek kisiler tarafindan elde edilen ve
kesinti yoluyla vergilendirilmis olan soz konusu kira gelirlerinin beyan edilmesi

gerekmektedir.

Diger yandan, anilan sézlesme kapsaminda gerceklestirilen islemlerin iliskili kisilerle
vapilmasi halinde Kurumlar Vergisi Kanununun 13 tincii maddesinde yer alan hiikiimlere
uyulmasi gerektigi ise tabiidir.”

Ozetle, vergi idaresi vermis oldugu bu son dzelge ile kiralik arsa {izerine yapilan ve kira siiresi
sonunda arsa sahibine devredilecek olan binaya iligkin harcamalar1 6zel maliyet bedeli olarak
kabul etmemektedir. Ozelgede;

- S0z konusu bina harcamalar1 i¢in emsal bedel {izerinden kir marj ilave edilmek
suretiyle fatura edilmesi gerektigi ve harcamalar ile fatura bedeli arasindaki farkin
kazang olarak kurumlar vergisi matrahina dahil edilmesi gerektigi,



- Fatura kaynakli alacak tutarinin pesin ddenen kira olarak kabul edilmek suretiyle
sOzlesme siiresi i¢inde esit tutarlar ile kira gideri olarak dikkate alinmas1 gerektigi,

- Her ay alacaktan mahsup edilerek gider yazilan kira tutarmin ise (arsa sahibi gergek
kisi ise) gelir vergisi tevkifatina konu olacag,

- Arsa sahibinin ise bir yil i¢ginde borcuna mahsup edilen kira bedellerini ilgili yila ait
gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan etmesi gerektigi

goriisiine yer vermistir.

Her ne kadar 6zelgede yer verilmemis olsa da, aylik kira 6demesinin net kira bedeli olarak
kabul edilmek suretiyle briitlestirilmesi ve briit tutar lizerinden %20 vergi tevkifatinin
hesaplanmas1 gerekecektir. (Tabii burada s6z konusu alacaga KDV’de dahil oldugu igin,
KDV fizerinden de vergi tevkifati hesaplanmasi gibi vergi mevzuatimizin temel yapisina
aykir1 (vergi {izerinden vergi almmasi gibi) bir durum olusmaktadir. Ozelgede bu hususa
iliskin bir agiklamaya yer verilmemistir.) Ayrica, arsa sahibi verecegi gelir vergisi
beyannamesinde hesaplayacagi vergiden yil i¢inden yapilan vergi tevkifatlarini mahsup
edebilmelidir.

Diger taraftan, 6zelgede yer verilen “bina harcamalart icin emsal bedel tizerinden kar marji
ilave edilmek suretiyle fatura edilmesi ve harcamalar ile fatura bedeli arasindaki farkin
kazang olarak kurumlar vergisi matrahina dahil edilmesi” goriigiinin muhasebeye nasil
yansimasi nasil olacaktir? Ornegin: 1.000.000 TL bina insa harcamasi yapilmis olsun. Emsal
kar marjinin %30 oldugunu varsayarsak, 6zelgeye gore 1.300.000 TL + KDV seklinde bir
fatura tanzim edilmesi gerekmektedir. (KDV’nin %18 oldugunu varsaymaktayiz.)

_______________________________________________ | e e
127 DIGER TICARI ALACAKLAR 1.534.000
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 1.000.000
391 HESAPLANAN KDV 234.000
679 DIGER OLAGANDISI GELIR VE KARLAR 300.000

96 aylik (8 y1l) bir kira s6zlesmesi imzalanmis ise, 127 hesaptaki tutar 96 ayda esit tutarlar ile
kira gideri yazilacak; bir yandan da her ay gider yazilirken vergi tevkifati hesaplanacaktir.
Arsa sahibi ise, her takvim yilinda elde etmis varsayildigi kira gelirleri kadar beyanname
verecektir.

Oysa ki, gegmis yillardan bugiine kadar siiregelen uygulamada tiim bu hesaplamalar zaten
kira siiresinin sonunda yapilmaktaydi. S6z konusu 6zelge ile sadece bazi vergi hesaplamalari
erkene ¢ekilmis olmaktadir. Burada miikelleflere sadece zorluk yaratilmistir diyebiliriz.

Anlagilacag lizere, Maliye Bakanlig1 yukarida yer alan mukteza ile kiralanan arsa iizerine
inga edilen gayrimenkulleri 6zel maliyet kapsamindan ¢ikarmis, kiraciyr miiteahhit olarak
kabul etmistir.

Vergi Usul Kanunu’nda gayrimenkuliin bir tanimi yer almamaktadir. S6z konusu kanunun
269 ve 272. Maddelerinde iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet



bedelleri ile degerlenecegini, gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati; tesisat ve
makineler, gemiler ve diger tasitlar ve gayri maddi haklarin gayrimenkul gibi degerlenecegi
belirtmistir. Bilindigi tizere gayrimenkullerde maliyet bedeline satin alma bedelinden bagka,
makine ve tesisatta glimriik vergileri, nakliye ve montaj giderleri ile mevcut bir binanin satin
alinarak yikilmasindan ve arsanm tesviyesinden kaynaklanan giderler de girmektedir. insa
edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makine ve tesisat, bunlarin insa ve imal giderleri,
satin alma maliyeti yerine geger.

Bununla birlikte;

- Gayrimenkulii genisletmek

- Gayrimenkuliin iktisadi 6 mriinii uzatmak

- Gayrimenkuliin degerini devamli olarak arttirmak

- Gayrimenkule iktisap tarihinde mevcut olmayan bir tertibatin eklenmesi

- Normal onarim giderleri disinda dogan ve iktisadi kiymetin normal sekilde kullanilmasinda
meydana gelebilecek aksakliklardan sayilmayacak aksakliklarin giderilmesi i¢in yapilan
giderler ile bunlarla icerik itibariyle ayn1 niteliklere sahip giderler,

maliyet bedeline dahil edilerek aktiflestirilir.

Sayet yukaridaki giderler kiraci tarafindan yapilirsa 6zel maliyet bedeli olarak aktiflestirilmeli
ve kira siiresine gore esit yiizdelerle itfa edilmelidir.

Goriilecegi iizere V.U.K.’nun 272. maddesinde yer alan “kiralanan gayrimenkuliin......
ifadesinde gayrimenkuliin niteligine iliskin bir agiklama yapilmamistir. Ancak Medeni
Kanun’un 704. maddesinde arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar, kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler tasmmmaz olarak sayilmistir.
Dolayisiyla bos arsa ve arazilerin gayrimenkul gibi degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak
Maliye Bakanlig1 bos arsalarin veya arsa {lizerinde yer alan binalarm yikilip yerine yenisinin
yapilmasi durumunda s6z konusu arsalar1 gayrimenkul olarak kabul etmemekte, Kiraciy: arsa
kiralamasi yapan Kisi olarak degil, gayrimenkul insa eden miiteahhit olarak gérmektedir.
Oysa kiracinin s6z konusu arsa kiralama isleminde miiteahhitlik yapma gibi bir amaci
bulunmamaktadir. Kiracinin amac1 kiraladigi gayrimenkulii faaliyetine uygun hale
getirmekten baska bir sey degildir. Kiraci kira siiresince bu gayrimenkulii kullanacak daha
sonra da kiralayana terk edecektir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 72. maddesi uyarinca da kiraci
tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkule ilave edilen kiymetler, Kkira miiddetinin hitaminda bedelsiz olarak
devrolundugu takdirde, mal sahibince, devir tarihinde kira olarak tahsil olunmus sayilacaktur.

Vergi yargismin  da goriisi bu cercevededir. Ornegin Damistay 3. Dairesi’nin
E.1998/150,K.2000/1961 sayili kararinda “...davacimin 49 yilligina kiraladigi arazinin
miilkiyetinin hazineye ait oldugu, iizerine inga edilen binalar ve diger tesisler arazinin
miitemmim ctiz’ii olup, gayrimenkuliin degerini devamli olarak artiran veya genigleten
degerler manzumesi icinde kaldigindan, arazinin maliyetine ilave edilmesi ve VUK 'un 272.
maddesinde belirtilen 6zel maliyet bedelini olusturmasi nedeniyle 327. madde hiikmii
uyarinca kira siiresine gore esit yiizdelerle amorti (itfa) edilmesi gerektigi...” ifadesi
kullanilmak suretiyle kiralanan bos arsalarin iizerine yapilacak olan binalara iliskin harcama
bedellerinin 6zel maliyet olarak degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir.



Bizim de katildigimiz bu goriise gore; kiralanan bos arsa {izerine yapilan binalar V.U.K.’un
272. maddesinde belirtilen gayrimenkuliin degerini artiran harcamalardir. Dolayisiyla bina
harcamalarinin kiraci tarafindan pesin odenen kira olarak degil, 6zel maliyet olarak
hesaplara intikal ettirilmesi gerekmektedir. Bu gergevede kiraci tarafindan bina igin
yapilan harcamalar iizerinden gelir vergisi kesintisinin (stopaj) yapilmasi1 da s6z konusu
olamaz. Ancak arsa icin emsallere uygun olarak belirlenen kira bedeli iizerinden vergi
kesintisi yapilacag tabidir. S6z konusu binanm kira siiresi sonunda kiraci tarafindan
kiralayana bedelsiz devredilmesi halinde bina bedelinin Gelir Vergisi Kanunu’nun 72.
maddesi uyarinca kiralayan tarafindan gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilmesi
gerekmektedir.

SONUC

Kiralanan bos arsa {zerine yapilan binalar V.U.K.un 272. maddesinde belirtilen
gayrimenkuliin degerini artiran harcamalardir. Dolayisiyla bina harcamalarmin kiraci
tarafindan pesin 6denen kira olarak degil, 6zel maliyet olarak hesaplara intikal
ettirilmesi gerekmektedir. Bu cercevede kiraci tarafindan bina i¢in yapilan harcamalar
tizerinden gelir vergisi kesintisinin (stopaj) yapilmasi1 da s6z konusu olamaz. Ancak arsa
icin emsallere uygun olarak belirlenen kira bedeli iizerinden vergi kesintisi yapilacagi
tabidir. S6z konusu binanm kira siiresi sonunda kirac1 tarafindan kiralayana bedelsiz
devredilmesi halinde bina bedelinin Gelir Vergisi Kanunu’nun 72. maddesi uyarmca kiralayan
tarafindan gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilmesi gerekmektedir. Ancak, Maliye
Bakanlig1 yazimizin ekinde yer alan 07.08.2013 tarihli 6zelgesi ile konu hakkinda radikal
goriis degisikligi yapmustir. Ozelgede;

- S0z konusu bina harcamalar1 icin emsal bedel {izerinden kar marj1 ilave edilmek
suretiyle fatura edilmesi gerektigi ve harcamalar ile fatura bedeli arasindaki farkin
kazang olarak kurumlar vergisi matrahina dahil edilmesi gerektigi,

- Fatura kaynakli alacak tutarinin pesin 6denen kira olarak kabul edilmek suretiyle
sOzlesme siiresi i¢inde esit tutarlar ile kira gideri olarak dikkate alinmasi gerektigi,

- Her ay alacaktan mahsup edilerek gider yazilan kira tutarinin ise (arsa sahibi gercek
kisi ise) gelir vergisi tevkifatina konu olacagi,

- Arsa sahibinin ise bir y1l icinde borcuna mahsup edilen kira bedellerini ilgili yila ait
gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan etmesi gerektigi

gorlisline yer vermistir.

Bilindigi lizere hukuki olarak ozelgeler genel diizenleyici idari islemler degildir. Ancak,
Maliye Bakanligr'nin bazi islemlere ilisgkin goriisiinii yansitmasi bakimmdan son derece
onemlidirler. Zira 6zelgelerin vergi incelemelerinde etkisi V.U.K.” nun 140. maddesinde 6009
sayilt kanun ile yapilan bir degisiklikle 6nemli dl¢lide artirilmistir. S6z konusu kanun ile
V.UK.” nun 140. maddeye eklenen 6 numarali bentte; * rapor degerlendirme
komisyonlart tarafindan vergi kanunlart ile bunlara iliskin kararname, tiiziik, yonetmelik,
genel teblig, sirkiiler ve ozelgelere uygunlugu yoniinden degerlendirilir’’ hikmi yer
almaktadir. Bu hiikiim geregi, okuma komisyonlari, benzeri konuda yaymnlanmis bir 6zelgeye
aykir1 bir vergi inceleme raporunu isleme koymayabileceginden, Ozelgelerin vergi
incelemelerine etkisi ¢ok biiylik oranda artmistir. Bu nedenle, yukarida 6zetledigimiz 6zelge



nedeniyle, kiralanan bos arsa iizerine yapilan bina harcamalarina iliskin olarak vergi inceleme
elemanlarmin tarhiyat talep etme olasiligi da artnms bulunmaktadir. *

Oncelikle Mali Idarenin 07.08.2013 tarihli gériisii 6zel projelerle ilgili verilmistir. Diger
bir ifade ile 3996 sayih Kanun kapsamindaki projelerle ilgili olarak yayinlanan 13 ve 60
numaralh KDV sirkiilerleri de dikkate alindiginda en azindan 3996 sayih Kanun
kapsamindaki projeler icin Bakanhgin goriisiiniin degismedigini umuyoruz. Mali
Idarenin gereksiz spekiilasyonlarin oniine gecebilmek icin 3996 sayili Kanun
cercevesinde %fiiriitiilen projelerle ilgili goriisiiniin aciklanmasinda fayda olacagim
diisiiniiyoruz.

Uygulamada olusacak tereddiitleri gidermek ve goriis birligi saglamak amaciyla Bakanlik
tarafindan konu hakkinda genel teblig veya sirkiiler seklinde bir diizenleme yapilmasmin daha
dogru olacagi; ve bilhassa uygulamada bugiine kadar yillarca kabul goérmiis ve uygulana
gelmis, neticeye bakildiginda Devletin herhangi bir vergi kaybinin olmadigi ve Yargi
tarafindan da onaylanmis bir uygulamada bu derece radikal bir degisiklige gidilmemesinin
daha dogru olacagi kanaatindeyiz. Bilhassa bu son 6zelge dikkate alinarak sirketlerin gegmise
doniik olarak incelenmesi ve vergi tarhiyatlar1 yapilmasinin ¢ok ciddi uyusmazliklara neden
olacagi kanaatindeyiz. Maliye Bakanligi’nin bu son goriisiinde 1srarci olmasi ve vergi
incelemelerinde tarhiyatlarin baslamasi halinde konunun yargiya taginmasina bagli olarak
Yargr’nin verecegi karar uygulamada belirleyici olacaktir diisiincesindeyiz.

T.C.
GELIR iDARESI BASKANLIGI
ISTANBUL VERGI DAIRESIi BASKANLIGI

Miikellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup Miidiirliigii

Say1 :62030549-120[94-2013/391]-1213 07/08/2013
Konu : Yap-islet-devret modeline gore insa
edilen binanin vergisel boyutu.

Ozelge talep formunuzda, sirketinizin arsa sahibi sahislar ile imzalamis oldugu 8 yillik yap islet
devret sdzlesmesi kapsaminda insa edilecek binayi, tamamlanmasindan itibaren sdzlesme siiresi
doluncaya kadar kullanacagi ve sdzlesme bitiminde binanin arsa sahiplerine bedelsiz olarak
teslim edilecegi belirtilerek sézlesme siiresince arsa sahiplerine nakdi ve ayni kira 6demesinde
bulunulmayacagindan sirketiniz tarafindan gelir vergisi kesintisi yapilip yapilmayacagi,
sozlesme siiresinin sonunda bina devredilirken arsa sahibinin elde ettigi gayrimenkul sermaye
irad1 hesabinda sirketin insaat i¢in yapmis oldugu harcama miktarmin m1 yoksa emsal bedelinin
mi esas aliacagi hususlarinda Bagkanligimiz goriisii sorulmaktadir.

5520 sayil1 Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nc1 maddesinde; kurumlar vergisinin, miikelleflerin

4 MAZARS/DENGE, Sirkuler No: 2013/206, Tarih: 06.11.2013,
http://www.mazars.com.tr/publishDocument.php?id=4857 Erisim: 05.03.2014

> Zeki GUNDUZ, “YiD Modelinde Vergi Problemi”, Diinya Gazetesi, 12.02.2014, http://www.dunya.com/yid-
modelinde-vergi-problemi-154830yy.htm Erisim: 05.03.2014
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bir hesap donemi i¢inde elde ettikleri safi kurum kazanci {izerinden hesaplanacagi, safi kurum
kazancinin tespitinde 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki
hiikiimlerinin uygulanacagi hiikiim altina alinmistir.

Gelir Vergisi Kanununun "Bilango Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslikli 38 inci
maddesinde ise; bilango esasina gore ticari kazancin, tesebbiisdeki 6z sermayenin hesap donemi
sonunda ve basindaki degerleri arasindaki miisbet fark oldugu, bu dénem zarfinda sahip veya
sahiplerce isletmeye ilave olunan degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden c¢ekilen
degerlerin ise farka ilave olunacagi, ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi
Usul Kanununun degerlemeye ait hiikiimleri ile bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri
hiikiimlerine uyulacagi hilkme baglanmistir. Anilan Kanunun 40 inci1 maddesinde de; safi
kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayilmis olup maddenin birinci fikrasmmn (1)
numarali bendinde de ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi i¢in yapilan genel
giderlerin safi kazancin tespitinde indirilebilecegi hiikkme baglanmistir.

Anilan Kanunun 70 inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin tarifi yapilmis ve maddede
8 bent halinde yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki
sahipleri veya kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarm gayrimenkul
sermaye irad1 oldugu belirtilmis olup 72 nci maddesinde de, gayrimenkul sermaye iratlarinda
gayrisafi hasilatin 70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yil1
icinde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin
tutar1 oldugu; aym olarak tahsil edilen kiralarin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore emsal
bedeli ile paraya ¢evrilecegi; kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini
devamli suretle arttiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetlerin, kira miiddetinin
hitaminda bedelsiz olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur kiymetlerin kiralayan
bakimindan, bu tarihte aynen tahsil edilmis sayilacagi, kiymetlerin emsal bedelinden diisiik
degerle devri halinde aradaki farkin bedelsiz devir sayilacagi hiikiim altia alinmstir.

Ayn1 Kanunun "Gayrisafi hasilat" baglikli 72 nci maddesinin dordiincii fikrasinda kira olarak
dogan alacagin baska sahsa temlikinin veya kiracisina olan borcu ile takasinin tahsil hiikmiinde
oldugu ifade edilmistir. Kanunun 73 iincli maddesinde ise kiraya verilen mal ve haklarm kira
bedelinin emsal kira bedelinden diisiik olamayacagi, 86 nc1 maddesinin birinci fikrasinmn (1)
numarali bendinin (¢) alt bendinde ise vergiye tabi gelir toplamimin 103 iincii maddede yazili
tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar1 asmamasi kosuluyla, Tiirkiye'de vergi kesintisine
tabi tutulmus olan; birden fazla igverenden elde edilen {icretler, menkul sermaye iratlar1 ve
gayrimenkul sermaye iratlar1 i¢in yillik beyanname verilmeyecegi, diger gelirler icin
beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil edilmeyecegi; 94 {inci
maddesinde ise vergi kesintisi yapmak zorunda olanlar sayilmis olup maddenin (5/a) bendinde
70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsiliginda yapilan kira 6demelerinden
%20 oraninda kesinti yapilacagi, 96 nc1 maddesinde ise vergi kesintisinin, 94 {incii madde
kapsamina giren nakden veya hesaben yapilan 6demelere uygulanacagi, bu maddede gegen
hesaben O0deme deyiminin, vergi kesintisine tabi kazan¢ ve iratlar1 Odeyenleri istihkak
sahiplerine karsi bor¢lu durumda gosteren her tiirlii kayit ve islemleri ifade ettigi, iicretler
disinda kalan 6demelerde gayrisafi tutarlar lizerinden yapilacag: hiikiim altina almmagtir.

Diger taraftan, Kurumlar Vergisi Kanununun 13 iincli maddesinin birinci fikrasinda,
kurumlarm iligkili kisilerle emsallere uygunluk ilkesine aykir1 olarak tespit ettikleri bedel veya
fiyat lizerinden mal veya hizmet alim ya da satiminda bulunmasi halinde, kazancin tamamen
veya kismen transfer fiyatlandirmas: yoluyla ortiilii olarak dagitilmis sayilacagi, alim, satim,
imalat ve ingaat islemleri, kiralama ve kiraya verme islemleri, 6diing para alinmasi ve



verilmesi, ikramiye, {icret ve benzeri 6demeleri gerektiren islemler her hal ve sartta mal veya
hizmet alim ya da satimi olarak degerlendirilecegi belirtilmistir

Ote yandan, Vergi Usul Kanununun 272 nci maddesinde; "Normal bakim, tamir ve temizleme
giderleri disinda, gayrimenkulii veya elektrik tiretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya
iktisadi krymetini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan giderler, gayrimenkuliin veya
elektrik iiretim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline eklenir.

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik iiretim ve dagitim varliklarimin isletme hakki
verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tiizel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci
fikralardaki giderler bunlarin ozel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya
isletme hakkina sahip tiizel kisinin faaliyetini icra i¢in viicuda getirdigi tesisata ait giderler de
bu hiikiimdedir. ...."

hiikkmiine yer verilmistir.

1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "15.3.2.3. Diger kurumlar vergisi
miikelleflerine ait tasimmazlarin kiralanmasi karsihiginda yapilan kira 6demeleri" boliimiinde,
"Kurumlar Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde sayilan kurumlar vergisi miikelleflerine
(kooperatifler hari¢) ait tasinmazlarin kiralanmast karsilhiginda bunlara yapilan Kira
odemelerinden vergi kesintisi yapilmayacaktiv. Bu kurumlarin elde ettikleri kira gelirleri ilgili
hesap donemine ait kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan edilecektir." agiklamalar1 yer
almaktadir.

Bu hiikiim ve agiklamalar ¢er¢evesinde

- Sirketiniz ile arsa sahibi sahislar arasinda akdedilen s6zlesmeye istinaden bina insa edilmesi
icin yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi miimkiin bulunmayip,
sOzlesmeye gore yapilan tesislerin tamamlanip cins tashihinin yapildig1 veya fiilen
kullanilmaya baslandig1 tarih itibariyla, sirketinizce sdzlesmeye konu arsa iizerine bina
yapilarak s6z konusu sahislara teslim edildiginin kabul edilmesi,

-Sozlesmeye istinaden arsa sahiplerine bina yapim hizmeti verilmek suretiyle insa edilen bina
icin yapilan harcamalarin emsale uygun belirlenen bir kir marj1 ile arsa sahibi sahislara fatura
edilerek bina yapim hizmeti karsilig1 alacak olarak kayitlara intikal ettirilmesi ve yapim hizmeti
nedeniyle olusan kazancin da kurum kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi,

-Sirketiniz ile arsa sahipleri arasinda yapilan sdzlesme hiikiimleri dikkate alindiginda, sézlesme
stiresinin sonuna kadar binanin kullanim hakk: sirketinize ait oldugundan sirketiniz tarafindan
fatura edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binanin kullanilmaya baslandig1
tarthi miiteakip kalan kira siiresine boliinmek suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar
itibariyle alacak tutarindan disiilerek safi kurum kazancmin tespitinde Gelir Vergisi
Kanununun 40 mci1 maddesinin birinci fikrasinin (1) numarali bendi uyarmnca ilgili yillar
itibartyla kira gideri olarak dikkate alinmasi,

-Sirketinizce ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi
sahislara hesaben yapilan kira 6demesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar {izerinden
Gelir Vergisi Kanununun 94 {incli maddesine gore gelir vergisi kesintisi yapilmasi; arsa



sahibinin kurumlar vergisi miikellefi veya gercek usulde gelir vergisi miikellefi olmas1 halinde
ise elde edilen kira gelirleri ilgili donem kurumlar vergisi veya gelir vergisi beyannamesi ile
beyan edileceginden vergi kesintisi yapilmamas,

- Gelir Vergisi Kanununun 72 nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca, miilk sahibinin
sirketinize olan borcundan yillar itibariyle mahsup edilen tutarlar tahsil hilkkmiinde oldugundan,
anilan Kanunun 86 nc1 maddesinin birinci fikrasinin (1/c) bendinde yer alan haddin (2013 yil1
icin 26.000 TL) asilmasi1 halinde, gercek kisiler tarafindan elde edilen ve kesinti yoluyla
vergilendirilmis olan s6z konusu kira gelirlerinin beyan edilmesi

gerekmektedir.

Diger yandan, anilan sdzlesme kapsaminda gercgeklestirilen islemlerin iliskili kisilerle yapilmas1
halinde Kurumlar Vergisi Kanununun 13 {incii maddesinde yer alan hiikiimlere uyulmasi
gerektigi ise tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.



