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ilgi'de kayith dzelge talep formunuzda, sirketinize ait Bursa'da bulunan ....... m?2 arsa uzerine yap-

islet-devret modeline gore yapilacak okul binasina iliskin olarak muiteahhit firma ile aranizda yapilacak
Ust hakki sézlesmesi ile binanin yapim maliyetinin ........... TL -, TL arasinda tahmin edildigi ve ........
yil sonra 6zel maliyet bedeli niteligindeki kiymetin bedelsiz olarak sirketinize devredilecedi, Ust hakki
s6zlesme suresinin ........ yildan az olmasi nedeniyle daimi devir niteligi tasimayan islemin kiralama
niteliginde oldugu belirtilerek, s6z konusu islemle ilgili vergi kaybina ve usul hatasina sebebiyet

vermemek igin konu hakkinda Baskanligimiz gorasu istenilmektedir.

VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:
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4721 sayih Turk Medeni Kanununun 726 nci maddesinde Ust hakki, sahibine baskasina ait
tasinmaz Gzerindeki yapinin maliki olma yetkisi veren bir irtifak hakki olarak tanimlanmistir. Kanunun 826
nci maddesinde ise, bir tasinmaz malikinin, G¢lncl kisi lehine arazinin altinda veya ustlnde yapi yapmak
veya mevcut bir yapilyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurulabilecegi, aksi kararlastiriimis
olmadikca bu hakkin devredilebilecegi ve mirascilara gecebilecegi, bagimsiz ve slrekli nitelikte ise Ust
hakki sahibinin istemi Gzerine tapu kitligine tasinmaz olarak kaydedilebilecegi, en az 30 yil icin kurulan
Gst hakkinin sirekli nitelikte oldugu hikmiine yer verilmistir. Ust hakkinin sona ermesi halinde ise,
tasinmaz Uzerindeki yapilarin arazi maliki Gzerinde kalacagi ve arazinin bitlnleyici parcasi olacagi, 828
inci madde ile hikim altina alinmistir. 829 uncu madde uyarinca ise tasinmaz malikinin, aksi
kararlastiriimadikca kendisine kalan yapilar icin Ust hakki sahibine bir bedel 6demesi gerekmemektedir.
Goraldugu tzere, bir kimsenin, Uclncl kisiye, tasinmazi (zerinde veya altinda yap! yapmak veya mevcut
yaplyl muhafaza etmek yetkisi vermek Uzere Ust hakki kurmasi miamkun olup, buna dair s6zlesmenin en
az otuz yil slreli ve bagimsiz nitelikli olmasi durumunda Ust hakkl tapu kGtGglne tasinmaz olarak
kaydedilebilecektir. Ancak Ust hakki tesisi icin dncelikle Kanunun 827 nci maddesi uyarinca resmi senet

dizenlenmesi gerektigi anlasiimaktadir.
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- "Faturanin Tarifi" baslikh 229 uncu maddesinde, "Fatura, satilan emtia veya vyapilan is
karsihginda midsterinin borglandigi meblagi gostermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar

tarafindan musteriye verilen ticari vesikadir.",

- "Faturanin Nizami" baslikh 231/5 maddesinde, "Fatura malin teslimi veya hizmetin yapildigi
tarihten itibaren azami yedi gun icinde duzenlenir. Bu slre icerisinde diuzenlemeyen faturalar hig

dizenlenmemis sayilir.",
hikUmleri yer almaktadir.

Mezkur Kanunun "Maliyet Bedeli" baslkli 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara
miteferri bilumum giderlerin toplamini ifade edecegi, "Emsal bedeli ve Emsal Ucreti" bashkli 267 nci
maddesinde de gercek bedeli bilinmeyen veya dogru olarak tespit edilemeyen bir malin dederleme
glninde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerin emsal bedel oldugu, emsal bedelin
tespitinde sirasi ile birinci sirada yer alan ortalama fiyat esasi, ikinci sirada yer alan maliyet bedeli esasi
veya Uclncl sirada yer alan takdir esasindan herhangi birinin kullanilacagi ve "Gayrimenkuller" bashkl
269 uncu maddesinde de, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile

degerlenecegi hikim altina alinmistir.

Diger taraftan, Kanununun 272 nci maddesinde; "Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri

disinda, gayrimenkull veya elektrik Uretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini
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devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan giderler, gayrimenkulin veya elektrik Gretim ve dagitim

varliklarinin maliyet bedeline eklenir.

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik Uretim ve dagitim varliklarinin isletme hakki
verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tlzel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki
giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya isletme hakkina sahip tizel

kisinin faaliyetini icra igin viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hikimdedir. ...."
hikmune yer verilmistir.
Bu hikimler cercevesinde;

- MUteahhit firma ile arsa sahibi sirketiniz arasinda akdedilecek sézlesmeye istinaden bina insa
edilmesi icin yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi mimkin bulunmayip,

s6zlesmeye gore yapilacak okul binasinin tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullaniilmaya

baslandigi tarih itibariyla, miteahhit firmanin sézlesmeye konu arsa Uzerine okul binasini yaparak arsa

sahibi sirketinize teslim edildiginin kabul edilmesi ve bu tarih itibariyle miteahhit firma tarafindan insa
edilen okul binasi icin yapilan harcamalarin emsale uygun belirlenen bir kar mariji ile arsa sahibi sirketiniz

adina fatura dlizenlenmesi gerekmektedir.

-MUteaahit firma ile arsa sahibi sirketiniz arasinda yapilacak sézlesmede, s6zlesme slresinin
sonuna kadar binanin kullanim hakki muteahhit firmaya ait olacagindan, miteahhit firma tarafindan
fatura edilen tutarin binanin kullanilmaya baslandigi tarihi muiteakip kalan kira siresine bolinmek
suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar itibariyle alacak tutarindan dusulerek safi kurum kazancinin
tespitinde ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinacak olup, muteahhit firma tarafindan ilgili
yillar itibaryla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi sirketinize hesaben yapilan kira
ddemesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar Gzerinden muteahhit firmaya ilgili yillara isabet eden
tutar kadariyla arsa sahibi sirketiniz tarafindan her yil fatura kesilmesi ve s6z konusu arsa sahibi
sirketinizin kurumlar vergisi mukellefi olmasi nedeniyle elde edilen kira gelirlerinin ilgili ddnem kurumlar

vergisi beyannameleri ile beyan edilmesi gerekmektedir.
KURUMLAR VERGISI KANUNU YONUNDEN:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde; kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir
hesap donemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Uzerinden hesaplanacagi, safi kurum kazancinin
tespitinde 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanc¢ hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikim

altina alinmistir.
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193 Sayili Gelir Vergisi Kanununun "Bilanco Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslikl 38 inci
maddesinde ise; bilanco esasina goére ticari kazancin, tesebblsdeki 6z sermayenin hesap ddénemi
sonunda ve basindaki degerleri arasindaki misbet fark oldugu, bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce
isletmeye ilave olunan degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden cekilen degerlerin ise farka ilave
olunacagi, ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait
hiakdmleri ile bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hikimlerine uyulacagi hikme baglanmistir. Anilan
Kanunun 40 inci maddesinde de; safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayillmis olup
maddenin birinci fikrasinin (1) numaral bendinde de ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettiriimesi

icin yapilan genel giderlerin safi kazancin tespitinde indirilebilecedi hikme 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
kiracillan tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu
belirtilmis olup 72 nci maddesinde de, gayrimenkul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilatin 70 inci
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili iginde o yila veya ge¢cmis yillara ait
olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutari oldugu; ayin olarak tahsil edilen kiralarin
Vergi Usul Kanunu hikimlerine gére emsal bedeli ile paraya cevrilecegdi; kiraci tarafindan gayrimenkul(
genisletecek veya iktisadi degerini devaml suretle arttiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen
kiymetlerin, kira muiddetinin hitaminda bedelsiz olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur
kiymetlerin kiralayan bakimindan, bu tarinte aynen tahsil edilmis sayilacagi, kiymetlerin emsal

bedelinden disik degerle devri halinde aradaki farkin bedelsiz devir sayilacagi hikim altina alinmistir.

Ayni Kanunun "Gayrisafi hasilat" baslhkli 72 nci maddesinin dérdincu fikrasinda kira olarak dogan
alacagin baska sahsa temlikinin veya kiracisina olan borcu ile takasinin tahsil hikminde oldugu ifade
edilmistir. Kanunun 73 Uncl maddesinde ise kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelinin emsal kira
bedelinden disik olamayacadi, 86 nci maddesinin birinci fikrasinin (1) numarali bendinin (c) alt bendinde
ise vergiye tabi gelir toplaminin 103 Uncl maddede yazih tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar
asmamasi kosuluyla, Turkiye'de vergi kesintisine tabi tutulmus olan; birden fazla isverenden elde edilen
Ucretler, menkul sermaye iratlari ve gayrimenkul sermaye iratlari icin yillik beyanname verilmeyecegi,
diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil edilmeyecegi; 94 Uncu
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 nci maddesinde ise vergi kesintisinin, 94 Gnci madde kapsamina giren nakden veya
hesaben yapilan 6demelere uygulanacadi, bu maddede gecen hesaben 6deme deyiminin, vergi
kesintisine tabi kazanc ve iratlari 6deyenleri istihkak sahiplerine karsi borclu durumda goésteren her tarlu
kayit ve islemleri ifade ettigi, Ucretler disinda kalan édemelerde gayrisafi tutarlar Gzerinden yapilacagi

hikim altina alinmistir.
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Diger taraftan, Kurumlar Vergisi Kanununun 13 Uncl maddesinin birinci fikrasinda, kurumlarin
iliskili kisilerle emsallere uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit ettikleri bedel veya fiyat Gzerinden mal
veya hizmet alim ya da satiminda bulunmasi halinde, kazancin tamamen veya kismen transfer
fiyatlandirmasi yoluyla 6rtili olarak dagitiimis sayilacagi, alim, satim, imalat ve insaat islemleri, kiralama
ve kiraya verme islemleri, 6din¢ para alinmasi ve verilmesi, ikramiye, Ucret ve benzeri édemeleri
gerektiren islemler her hal ve sartta mal veya hizmet allm ya da satimi olarak degerlendirilecegi

belirtilmistir.

1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "15.3.2.3. Diger kurumlar vergisi mikelleflerine ait

tasinmazlarin kiralanmasi karsiliginda yapilan kira 6édemeleri" boliminde, "Kurumlar Vergisi Kanununun

1 inci_maddesinde sayilan kurumlar vergisi miukelleflerine (kooperatifler hari¢) ait tasinmazlarin

kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan kira 06demelerinden vergi kesintisi yapilmayacaktir. Bu

kurumlarin elde ettikleri kira gelirleri ilgili hesap dénemine ait kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan

edilecektir." aciklamalari yer almaktadir.

Ote yandan, 4721 sayih Turk Medeni Kanununun 826 nci maddesinde, "Bir tasinmaz maliki,
ucuncu kisi lehine arazisinin altinda veya Ustlinde yapi yapmak veya mevcut bir yaplyr muhafaza etmek
yetkisini veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimis olmadikca bu hak devredilebilir ve
mirascilara gecer. Ust hakki bagimsiz ve sirekli nitelikte ise st hakki sahibinin istemi lzerine tapu
kitaglne tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin kurulan Ust hakki, strekli niteliktedir." hikm

yer almaktadir.

Buna goére, kullanim hakki devredilecek s6z konusu gayrimenkule iliskin yapilacak olan

s6zlesmenin suresinin 13,5 yil olmasi nedeniyle, yapilan islemin kiralama olarak kabult gerekmektedir.
Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde;

-Yapilacak sbézlesmeye istinaden arsa sahibi sirketinize muiteahhit firma tarafindan okul binasi
yapimi hizmeti verilmek suretiyle insa edilecek okul icin yapilan harcamalarin emsale uygun belirlenen
bir kar marji ile arsa sahibi sirketinize fatura edilerek okul yapimi hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara
intikal ettirilmesi ve yapim hizmeti nedeniyle olusan kazancin da kurum kazancina dahil edilerek

vergilendirilmesi gerekmektedir.

- Arsa sahibi sirketiniz ile muteahhit firma arasinda yapilacak s6zlesme hukUmlerine goére,
stzlesme sliresinin sonuna kadar binanin kullanim hakkir miteahhit firmaya ait olacagindan muteahhit
firma tarafindan fatura edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binanin kullaniimaya
baslanacagi tarihi muteakip kalan kira slresine boélinmek suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar
itibariyle alacak tutarindan dusltlerek muteahhit firmanin safi kurum kazancinin tespitinde Gelir Vergisi
Kanununun 40 inci maddesinin birinci fikrasinin (1) numarali bendi uyarinca ilgili yillar itibariyla kira

gideri olarak dikkate alinmasi gerekmektedir.
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-Arsa sahibi sirketiniz kurumlar vergisi miukellefi oldugundan isletmenin aktifine kayith
gayrimenkulden elde edilecek kira gelirleri kurum kazanci olarak ilgili dénem kurumlar vergisi
beyannamesi ile beyan edileceginden, s6z konusu tutarlar Uzerinden vergi kesintisi yapilmamasi

gerekmektedir.

Diger yandan, anilan sozlesme kapsaminda gerceklestirilen islemlerin iliskili kisilerle yapilmasi
halinde Kurumlar Vergisi Kanununun 13 Unci maddesinde yer alan hikimlere uyulmasi gerektigi ise

tabiidir.
KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:
KDV Kanununun;

- 1/1 inci maddesinde, Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek Faaliyeti
cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu, Ayni maddenin 4 Uncid fikrasinda ise,
ticari, sinai, zirai faaliyet ile serbest meslek faaliyetinin devamlligi, kapsami ve niteligi Gelir Vergisi
Kanunu hiktimlerine gore; Gelir Vergisi Kanununda aciklik bulunmadigi hallerde, Tlrk Ticaret Kanunu ve

diger ilgili mevzuata gore tayin ve tespit edilecedi,

- 1/3-f maddesinde, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin

kiralanmasi islemlerinin KDV ye tabi oldugu,

- 17/4-d maddesinde, iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi islemlerinin

vergiden istisna oldugu,
hikme baglanmistir.
Bu hukimler cercevesinde;

- Sirketiniz ile yapi muteahhidi arasinda akdedilen sbézlesmeye istinaden yapi mduteahhidi
tarafindan Sirketinize verilen bina insa edilmesi hizmeti icin dizenlenen faturada hizmet bedeli Gzerinden

KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

- S6zlesme sliresinin sonuna kadar binanin kullanim hakki miteahhide ait oldugundan Sirketinize
ait arsa Uzerine vyapilan okul binasinin miteahhide kiraya verilmesi islemi nedeniyle dluzenlenecek

faturalarda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
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(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 09.09.2026

Sayfa7/7



