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ilgide kayitl 6zelge talep formunda; ikamet amacl binalarnn insaati isi ile istigal ettigiz, satislarin
arttinlmasi amaciyla kira garantili satis sdzlesmesi yaptiginiz, bu soézlesme kapsaminda gayrimenkul
alanlara 3 yil boyunca kira garantisi verdiginiz, bununla birlikte satin alinan gayrimenkullere kiraci
buldugunuz, bulunan kiraci ile gayrimenkul sahibi arasinda kira s6zlesmesi yapildigi ve kiracinin kiralama
bedelini gayrimenkul sahibine 6dedigi, yapilan kira s6zlesmesi bedelinin sirketiniz tarafindan yapilan kira
taahhtdinlin altinda olmasi halinde farkin yine gayrimenkul sahibine sirketiniz tarafindan 6dendigi
belirtilerek, kira garantili kira s6zlesmesi kapsaminda gayrimenkulln bos olmasi halinde taahhit edilmis
tutarin tamami Uzerinden yapilan 6édemelerden veya gayrimenkulin kiraya verilmesi halinde kira bedeli
ile taahh(t edilen tutar arasindaki fark icin yapilan édemelerden kira stopaji yapilip yapilmayacagi, so6z
konusu 6demelerin kurumlar vergisi acisindan gider yazilip yazilamayacagi, katma deder vergisine tabi
olup olmadigi ve 6demelerin nasil belgelendirilecegi hususlarinda bilgi talep edildigi anlasiimakta olup,

Baskanhgimiz gértsine asagida yer verilmistir.

1-GELIiR ve KURUMLAR VERGISi KANUNLARI 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 Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikme

baglanmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinde, her tirlG ticari ve sinai faaliyetlerden dogan

kazanclarin ticari kazang oldugu belirtilmis; 38 inci maddesinin birinci fikrasinda da,

"Bilanco esasina gére ticari kazancg, tesebblisteki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki

degerleri arasindaki muspet farktir. Bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce:

Isletmeye ilave olunan dederler bu farktan indirilir;

isletmeden cekilen dederler ise farka ilave olunur.
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Ticari kazancin bu suretle tesbit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiikiimleri ile

bu kanunun 40 ve 41'inci maddeleri htikiimlerine uyulur."

hikmune yer verilmistir.

Ayni Kanunun 40 inci maddesinde ise safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayilmis olup,
anilan maddenin birinci fikrasinin (1) numarali bendi ile ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettiriimesi
icin yapilan genel giderlerin safi ticari kazancin tespitinde gider olarak indirim konusu yapilabilecegi

hiklUm altina alinmistir.

Ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi icin yapilan genel giderlerin indirim konusu
yapilabilmesi icin s6z konusu giderlerin kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi amaci ile yapiimis
olmasi, yapilan giderin karsiliginda sabit kiymet iktisap edilmis olmamasi, yapilan giderin iktisadi
isletmenin maliyet bedeline eklenmesi gereken giderlerden olmamasi gerekmektedir. Genel olarak;
kirtasiye, temizlik, 1sitma, aydinlatma, su ve telefon giderleri, isyeri, ara¢ vb. giderleri, yapilan isle orantili
temsil ve agirlama giderleri, gayrimenkul ve gayrimenkul gibi degerlenen sabit kiymetlerin normal bakim
ve onarim giderleri, sigorta giderleri, finansman giderleri, pazarlama, satis ve dagitim giderleri, reklam
giderleri, yurt disindaki kisilere 6denen komisyonlar, ayipli tGrln iadesi ve komisyon giderleri bu tar

giderlerdendir.

Bu htkamlere gore, sirketiniz tarafindan satislarinizi artirmak amaciyla, sirketiniz ile daire satisi
yaptiginiz mdusterileriniz arasindaki kira garantili satis s6zlesmesi geregince, satisini yaptiginiz ve
musterilerinize ait olan dairelerin kiraya verilemedigi durumlarda sirketiniz tarafindan daire sahiplerine
o0denecek olan kira tutarinin veya gayrimenkulin kiraya verilmesi halinde kira bedeli ile taahhUt edilen
tutar arasindaki fark icin yapilan édemelerin ispat edici mahiyetteki belgelerle tevsik edilmesi halinde,
pazarlama ve satis gideri olarak kabul edilmesi ve Gelir Vergisi Kanununun 40 inci maddesinin birinci

fikrasi uyarinca kurum kazancinin tespitinde indirim konusu yapilmasi miamkunddar.

Anilan Kanunun 70 inci maddesinde; ayni maddede bentler halinde sayillan mal ve haklarin sahipleri,

mutasarriflar, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar tarafindan kiraya verilmesinden
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elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu, s6z konusu mal ve haklarin ticari veya zirai bir
isletmeye dahil bulundugu takdirde bunlarin iratlarinin ticari veya zirai kazancin tespitinde muteallik

hikimlere gore hesaplanacagi, hikim altina alinmistir.

Adi gecen Kanunun 75 inci maddesinin birinci fikrasinda da; sahibinin ticari, zirai veya mesleki faaliyeti
disinda nakdi sermaye veya para ile temsil edilen degerlerden mitesekkil sermaye dolayisiyla elde ettigi

kar payi, faiz, kira ve benzeri iratlarin menkul sermaye iradi oldugu hikmune yer verilmistir.

Ayni Kanunun; "Toplama yapilmayan haller" baslikh 86 nci maddesinde ise;

"Asagida belirtilen gelirler icin yillik beyanname verilmez, diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde

bu gelirler beyannameye dahil edilmez.

1. Tam mlkellefiyette;

d) Bir takvim yili icinde elde edilen ve toplami 600 milyon lirayi (310 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi
ile 2020 yili icin 2.600 TL.) asmayan, tevkifata ve istisna uygulamasina konu olmayan menkul ve

gayrimenkul sermaye iratlari.

hikmuU yer almaktadir.

Mezk(r Kanunun 94 Uncl maddesinde de; maddenin birinci fikrasinda sayilanlarin, yine séz konusu
maddede bentler halinde sayilan 6demeleri (avans olarak 6denenler dahil) nakden veya hesaben

yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecbur olduklari
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hikmune yer verilmistir.

Diger taraftan; ozelge talep formu ekinde yer alan "...."nUn incelenmesi neticesinde; protokol ile
gayrimenkulin tim kiralama yetkisinin sirketlerine veya sirketlerinin belirledigi kiralama sirketine ait
oldugu, s6z konusu gayrimenkulin kiralanamamasi durumunda 3 yil sureli olarak sirketlerinin, aylik kira
O0demesi yapmay! taahhit ettigi ve kira garantisinin stopaj dahil .... oldugu ile gayrimenkul sahibinin

protokol konusu tasinmazi garanti sliresi boyunca kullanmayacagini kabul ettigi anlasiimaktadir.

Bu hikim ve aciklamalara goére; gayrimenkul kiralama islemine dayanmayan, esas itibariyle sirketinizce,

gayrimenkul satis ve pazarlama stratejisi kapsaminda o6ngoértlen ddemeler nedeniyle Gelir Vergisi
Kanununun 94 Gncli maddesi kapsaminda gelir vergisi tevkifati yapilmasina gerek bulunmamakta olup;
kira garantili satis s6zlesmesi ile taahhlt edilen ve 6zU itibariyla kiralama islemine dayanmayan ancak,
kira gelirlerinin tazmini niteliginde olan s6z konusu édemelerin, tarafina 6deme yapilanlar yéninden Gelir
Vergisi Kanununun 75 inci maddesine gére menkul sermaye iradi olarak vergilendiriimesi gerekmekte
olup, anilan Kanunun 86 nci maddesinin birinci fikrasinin (1) numaral bendinin (d) alt bendinde belirtilen,
"tevkifata ve istisna uygulamasina konu olmayan menkul sermaye iratlari"na iliskin ilgili takvim yillar
bakimindan beyan hadlerinin asilmasi durumunda, s6z konusu 6demelerin, tarafina 6deme yapilanlarca

menkul sermaye iradi olarak yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi gerekmektedir.

2-VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayili Vergi Usul Kanununun 227 nci maddesinin birinci fikrasindaki "Bu Kanunda aksine hikim
olmadikca bu Kanuna gére tutulan ve Ulclnclu sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan
kayitlarin tevsiki mecburidir." hUkmU uyarinca vergi sistemimiz mukelleflerin mal teslimi, hizmet ifasi ve
diger muameleler sebebiyle bir vesika dizenlemesini benimsemis olup, s6z konusu islemlerin, esas
itibariyle, mezklr Kanunun 229 ve miiteakip maddelerinde yer alan belgelerden herhangi birisi ile tevsik

edilmesi gerekmektedir.

Ayni Kanunun;
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- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin borclandigi
meblagi gostermek Uzere emtiayi satan veya isi yapan tiliccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika

oldudu,

- 231/5 inci maddesinde, faturanin mal teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi gin

icinde dizenlenecegi, bu stire icerisinde dlizenlenmeyen faturalarin hic dizenlenmemis sayilacagi,

- 232 nci maddesinde, birinci ve ikinci sinif tlccarlarin, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter
tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin; birinci ve ikinci sinif tlccarlara, serbest meslek erbabina,
kazanclar basit usulde tespit olunan tlccarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere ve vergiden
muaf esnafa sattiklari emtia veya yaptiklar isler icin fatura vermek ve bunlarin da fatura istemek ve
almak mecburiyetinde oldugu, bu sayilanlar disinda kalanlarin, birinci ve ikinci sinif tiiccarlar ile kazanci
basit usulde tespit edilenlerden ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari emtia
veya onlara yaptirdiklari is bedelinin 50.000.000 liradan (2020 yili i¢cin 1.400.-TL'yi) gecmesi veya bedeli
s6z konusu tutardan az olsa dahi istemeleri halinde emtiayl satanin veya isi yapanin fatura vermesinin

mecburi oldugu,

- 234 Uncl maddesinde, birinci ve ikinci sinif tliccarlarin, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter
tutmak mecburiyetinde olan serbest meslek erbabinin ve ciftcilerin vergiden muaf esnafa yaptirdiklar
isler veya onlardan satin aldiklari emtia icinde tanzim edip isi yapana veya emtiayl satana imza

ettirecekleri gider pusulasinin vergiden muaf esnaf tarafindan verilmis fatura hilkmuinde oldugu

hikme baglanmistir.

Bunun yani sira, fatura tahakkuka iliskin bir belge oldugundan dizenlenmesi bedelin 6denmesine degil,
malin teslimine veya hizmetin ifasina bagli olup, kiralama seklindeki hizmet ifalarinda vergiyi doguran

olay hizmetin yapilmasi ile meydana gelmektedir.

Buna gore, sirketiniz tarafindan satilan dairelerin sahiplerine verilen kira garantisi kapsaminda; dairenin
bos kalmasi veya daire sahipleri tarafindan garanti kira tutarindan daha dusiUk tutar Gzerinden kiraya

verilmesi hallerinde, garanti kira bedelinin tamaminin veya bir kisminin sirketinizce daire sahibine
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6denme yapilmasi durumunda, 6deme yapilan kisinin 213 sayili Kanunun 232 nci maddesinde belirtilen
ve fatura dizenleme yUkUimliligi bulunanlardan olmasi durumunda bu kisilerce sirketiniz adina fatura
duzenlenmesi, belirtilen bu kisiler disinda kalan kisilerden olmasi durumunda ise sirketinizce gider

pusulasi dizenlenmesi gerekmektedir.

3-KATMA DEGER VERGIiSIi KANUNU YONUNDEN:

3065 sayili 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,

- 20 nci maddesinde, teslim ve hizmet islemlerinde matrahin, bu islemlerin karsiligini teskil eden bedel
oldugu ve bedel deyiminin, mali teslim alan veya kendisine hizmet yapilan veyahut bunlar adina hareket
edenlerden bu islemler karsiliginda her ne suretle olursa olsun alinan veya bunlarca borglanilan para, mal
ve diger suretlerde saglanan ve para ile temsil edilebilen menfaat, hizmet ve degerler toplamini ifade

ettigi hikim altina alinmistir.

Buna gore, kira garantili satis s6zlesmesi cercevesinde gayrimenkulin bos olmasi halinde Sirketinizce
karsi tarafa 0denecegi taahhit edilen tutar ile gayrimenkulin kiraya verilmesi halinde kira bedeli ile
taahh(t edilen tutar arasindaki fark icin yapilan édemeler herhangi bir teslim veya hizmetin karsiligini

teskil etmediginden KDV'nin konusuna girmemektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Bu metin Mevzuat Bankas!I (mevzuat.vergibulustayi.com) aracilhigiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmi islemlerde Resmi

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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