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Ozelge talep formunuzda, saglik sektériinde faaliyette bulunan sirketinizin, arsa sahibi sahislar ile
imzalamis oldugu 8 vyilik vyap islet devret soOzlesmesi kapsaminda insa edilecek binayi,
tamamlanmasindan itibaren s6zlesme siiresi doluncaya kadar kullanacagi ve sdzlesme bitiminde binanin
arsa sahiplerine bedelsiz olarak teslim edilecedi belirtilerek s6zlesme sliresince arsa sahiplerine nakdi ve
ayni kira 0demesinde bulunulmayacagindan sirketiniz tarafindan gelir vergisi kesintisi yapilip
yapillmayacagdi, s6zlesme slresinin sonunda bina devredilirken arsa sahibinin elde ettigi gayrimenkul
sermaye iradi hesabinda sirketin insaat icin yapmis oldugu harcama miktarinin mi yoksa emsal bedelinin

mi esas alinacagi hususlarinda Baskanhgimiz gérisi sorulmaktadir.
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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.

Gelir Vergisi Kanununun "Bilanco Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslikli 38 inci maddesinde ise;
bilanco esasina gore ticari kazancin, tesebblisdeki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki
degerleri arasindaki misbet fark oldugu, bu déonem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye ilave olunan
degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden cekilen dederlerin ise farka ilave olunacag, ticari kazancin
bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hikimleri ile bu Kanunun 40
ve 41 inci maddeleri hikUmlerine uyulacagi hiikme baglanmistir. Anilan Kanunun 40 inci maddesinde de;
safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayilmis olup maddenin birinci fikrasinin (1) numarah
bendinde de ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi icin yapilan genel giderlerin safi kazancin

tespitinde indirilebilecegi 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
belirtiimis olup 72 nci maddesinde de, gayrimenkul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilatin 70 inci
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya gecmis 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 gayrimenkuli
genisletecek veya iktisadi degerini devamlh suretle arttiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen
kiymetlerin, kira muddetinin hitaminda bedelsiz olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur
kiymetlerin kiralayan bakimindan, bu tarihnte aynen tahsil edilmis sayilacagi, kiymetlerin emsal

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

Ayni Kanunun "Gayrisafi hasilat" baslikli 72 nci maddesinin dérdincl 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 disuk olamayacadi, 86 nci maddesinin birinci fikrasinin (1) numarali bendinin (c) alt bendinde
ise vergiye tabi gelir toplaminin 103 Uncl maddede yazil 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 iratlar icgin yilik beyanname verilmeyecegi,
diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil edilmeyecegi; 94 (nci
maddesinde ise vergi kesintisi yapmak zorunda olanlar sayillmis 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 Gncli madde kapsamina giren nakden veya

Sayfa2/5



hesaben vyapilan 6demelere uygulanacadi, bu maddede gecen hesaben 6deme deyiminin, vergi
kesintisine tabi kazancg ve iratlarn 6deyenleri istihkak sahiplerine karsi bor¢clu durumda gdsteren her tarli
kayit ve islemleri ifade ettigi, Ucretler disinda kalan édemelerde gayrisafi tutarlar Gzerinden yapilacagi

hiklUm altina alinmistir.

Diger taraftan, Kurumlar Vergisi Kanununun 13 UGnci maddesinin birinci fikrasinda, kurumlarin
iliskili kisilerle emsallere uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit ettikleri bedel veya fiyat lGzerinden mal
veya hizmet allm 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, édun¢ para alinmasi ve verilmesi, ikramiye, Ucret 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, gayrimenkull veya elektrik Gretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi
kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik Gretim ve

dagitim varliklarinin maliyet bedeline eklenir.

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik tretim 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 icin viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hikimdedir. ...."
hikmune yer verilmistir.

1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "15.3.2.3. Diger kurumlar vergisi mukelleflerine ait
tasinmazlarin kiralanmasi karsiliginda yapilan kira 6demeleri" béliminde, "Kurumlar Vergisi Kanununun
1 inci maddesinde sayillan kurumlar vergisi mukelleflerine (kooperatifler hari¢) ait tasinmazlarin
kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan kira 6demelerinden vergi kesintisi yapilmayacaktir. Bu
kurumlarin elde ettikleri kira gelirleri ilgili hesap dénemine ait kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan

edilecektir." aciklamalar yer almaktadir.
Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde

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

edilmesi,
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-SOzlesmeye istinaden arsa sahiplerine bina yapim hizmeti verilmek suretiyle insa edilen bina igin
yapilan harcamalarin emsale uygun belirlenen bir kar marji ile arsa sahibi sahislara fatura edilerek bina
yapim hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal ettiriimesi ve yapim hizmeti nedeniyle olusan

kazancin da kurum kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi,

-Sirketiniz ile arsa sahipleri arasinda yapilan sézlesme hikimleri dikkate alindiginda, s6zlesme
suresinin sonuna kadar binanin kullanim hakki sirketinize ait oldugundan sirketiniz tarafindan fatura
edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binanin kullanilmaya baslandigi tarihi miteakip
kalan kira suresine boélinmek suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar itibariyle alacak tutarindan
dusulerek safi kurum kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanununun 40 inci maddesinin birinci fikrasinin

(1) numarali bendi uyarinca ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinmasi,

-Sirketinizce ilgili yillar itibanyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi sahislara
hesaben yapilan kira 6édemesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar UGzerinden Gelir Vergisi
Kanununun 94 Gncd maddesine godre gelir vergisi kesintisi yapilmasi; arsa sahibinin kurumlar vergisi
mukellefi veya gercek usulde gelir vergisi mukellefi olmasi halinde ise elde edilen kira gelirleri ilgili
dénem kurumlar vergisi veya gelir vergisi beyannamesi ile beyan edileceginden vergi kesintisi

yapilmamasi,

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

beyan edilmesi
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.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.
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(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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. — 18.09.2026
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