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ilgide kayith 6zelge talep formunuzda; mikellefiyeti olmayan bir gercek kisiden 15 yilligina kiraladiginiz
binay! cesitli tadilatlar yaparak otel sekline doénlstlrdigindzi, ilk doért yil igin kira bedelinin yillik
100.000,00 TL oldugunu, besinci yildan itibaren ise yillik 125.000,00 TL olacak sekilde aylk taksitler
halinde 0denecegini, yapilan tadilat masraflarinin aktiflestirilerek 06zel maliyetler hesabinda takip
edilecegini ve binanin 15 inci yilin sonunda sahibine teslim edilecedini belirterek, tadilat masraflarina
karsilik gelen ilk dort yilin kira bedelinden gelir vergisi tevkifati yapilip yapilmayacagi ile sorumlu sifatiyla

2 nolu KDV beyannamesi verilip verilmeyecedi hususunda Baskanligimizdan bilgi istenilmektedir.

GELIR ve KURUMLAR VERGISi KANUNU YONUNDEN:
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193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin tarifi yapilarak

nelerin gayrimenkul sermaye iradi oldugu maddeler halinde sayilmistir.

Anilan Kanunun "Gayrisafi Hasilat" baslikli 72 nci maddesinin birinci fikrasinda, gayrimenkul sermaye
iratlarinda, gayrisafi hasilatin, 70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yil
icinde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakten veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutari oldugu
hikim altina alinmis olup, maddenin Gg¢lncul fikrasinda ise, "Kiraci tarafindan gayrimenkull genisletecek
veya iktisadi degerini devaml surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira
muddetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelinden distk degerle devri halinde, aradaki fark
bedelsiz devir sayilir) olarak kirallyana devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler kiraliyan bakimindan,

bu tarihte aynen tahsil olunmus addolunur." hUkmUne yer verilmis bulunmaktadir.

Gayrimenkul sermaye iradinda, elde etme "tahsilat" esasina baglanmis olup, tahsilat cesitlerinden bir
digeri de ayni tahsilattir. Ayin olarak tahsil edilen kiralar, 213 sayili Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore
emsal bedeli ile paraya cevrilir. Emsal bedelinin ise adi gecen Kanunun 267 nci maddesinin Gg¢unci
sirasina gore Takdir Komisyonu tarafindan belirlenmesi gerekir. Ancak, mahkemelerce re'sen deger

bicilmesi durumunda, bu deger emsal bedeli yerine gecer.
Ayrica, kiracidan gider karsiligi olarak alinan paralar, gayrisafi hasilatin bir unsurudur.
Ote yandan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun "Toplama yapilmayan haller" baslikli 86 nci maddesinde,

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

bu gelirler beyannameye dahil edilmez.

Tam mukellefiyette;

c) Vergiye tabi gelir toplaminin [(a) ve (b) bentlerinde belirtilenler hari¢c] 103 inci maddede yazil
tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutari asmamasi kosuluyla, Tlrkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan;

birden fazla isverenden elde edilen Ucretler, menkul sermaye iratlari ve gayrimenkul sermaye iratlari,

hikmu yer almaktadir.

Adi gecen Kanunun 94 (ncl maddesinin birinci fikrasinda, "Kamu idare ve muiesseseleri, iktisadi kamu
muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin
iktisadl isletmeleri, kooperatifler, yatirrm fonu ydnetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan
ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanclarini bilanco veya zirai isletme hesabi esasina gore tespit

eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan 6demeleri (avans olarak édenenler dahil) nakden veya hesaben

Sayfa2/5



yaptiklari sirada, istinkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar."
hikmuUne yer verilmis olup, ayni fikranin 5/a bendiyle de 70 inci maddede yazili mal ve haklarin

kiralanmasi karsiligi yapilan édemeler Gizerinden % 20 oraninda tevkifat yapilacagi hikme baglanmistir.

Diger taraftan, 213 sayil Vergi Usul Kanununun 272 nci maddesinde; "Normal bakim, tamir ve temizleme
giderleri disinda, gayrimenkull veya elektrik Uretim 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 varhklarinin 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 vicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hikimdedir..."
hikmune yer verilmistir.

Yukarida yer alan hukim ve aciklamalar cercevesinde, ..... ..... 'ndan kiralanan gayrimenkul icin sirketiniz
tarafindan ilgili 4 (doért) yil itibanyla yapilan tadilat ve insaat islerine iliskin harcamalar, kiraci sirketiniz
acisindan 6zel maliyet bedeli olarak kabul edilecektir. Gayrimenkule ilave edilen degerlerin ise kiraya
veren acisindan kiralama isleminin bitimine isabet edecek vergilendirme déneminde tespit edilecek
degerleri Gzerinden kira stresinin sona erdigi donemin geliri sayllmak suretiyle, aynen tahsil edilen kira
bedeli olarak Gelir Vergisi Kanununun 85 ve 86 nci maddesi hukimleri dikkate alinmak suretiyle, yillik
gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi gerekecektir. S6z konusu gelir Gzerinden yapilmasi gerekli
tevkifat yukimlGlagu ise, gelirin elde edilmis sayildigi, baska bir ifade ile kiralama isleminin sona erdigi

dénem itibariyla dogacaktir.

KATMA DEGER VERGIiSi KANUNU YONUNDEN:

KDV Kanununun;

-1/1 inci maddesinde, Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

yapilan teslim ve hizmetlerin,

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

islemlerinin,
KDV'ye tabi oldugu,

-9/1 inci maddesinde, mikellefin Turkiye icinde ikametgahinin, isyerinin, kanuni merkezi ve is merkezinin

bulunmamasi hallerinde ve gerekli gérilen diger hallerde Maliye Bakanliginin, vergi alacaginin emniyet
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altina alinmasi amaciyla, vergiye tabi islemlere taraf olanlar verginin 6denmesinden sorumlu

tutabilecedi,

-10 uncu maddesinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, malin teslimi ve hizmetin yapilmasi ile
meydana gelecedi, (b) bendinde, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya
benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya
benzeri belgelerin dizenlenmesiyle, (c) bendinde ise kisim kisim mal teslimi veya hizmet yapiimasi mutat
olan veya bu hususlarda mutabik kalinan hallerde her bir kismin teslimi veya bir kisim hizmetin yapilmasi

aninda meydana gelecedi,

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

KDV'den istisna oldugu,
hikme baglanmistir.

26/04/2014 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak 01/05/2014 tarihinde ylrtrlige giren KDV Genel
Uygulama Tebliginin "l/C-2.1.2.3. Kiralama islemleri" baslikli bélimiinde; KDV Kanununun (1/3-f)
maddesine goére, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiraya verilmesi
islemlerinin KDV'nin konusuna girdigi, s6z konusu mal ve haklarin kiraya verilmesi isleminin, ticari, sinaf,
zirai ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde verilen bir hizmet olmasa dahi KDV'ye tabi olacadi, bu
kiralama islemleri ile ilgili KDV'nin, kiraya verenin baska faaliyetleri nedeniyle KDV mdukellefiyetinin
bulunmamasi, kiracinin KDV mukellefi olmasi sartlarinin birlikte var olmasi halinde, kiraci tarafindan

sorumlu sifatiyla beyan edilecedi ifade edilmistir.

Buna gobre, sdzlesme hukUimlerinin incelenmesinden 6zel sahistan insaati heniz tamamlanmayan bir
apartman binasinin ilk doért yillik kira bedeli (100.000,00 TL x 4 = 400.000,00 TL) karsihgi, tim
mustemilati icerisinde olmak Uzere otel yapilmak ve otel ruhsati alinmak kosuluyla kiralandigi
anlasildigindan, bu kiralama isleminin, gayrimenkul kiralanmasi islemi olarak degil otel isletim hakkinin
kiraya verilmesi olarak degerlendirilmesi ve KDV Kanununun 1/3-f maddesi uyarinca KDV'ye tabi olmasi

gerekmektedir.

Kiralama bedeli Gzerinden hesaplanan KDV, (kira s6zlesmesinde belirlenen ilk 4 yilhin "100.000,00 TL x 4
= 400.000,00 TL" yillik, sonraki yillar "125.000.00.TL / 12" aylik) kiralama bedellerinin 6dendigi
dénemlerde Kanunun 9 uncu maddesi hikmi geregince Sirketinizce 2 No. lu KDV beyannamesi ile

sorumlu sifatiyla beyan edilip 6denecektir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi 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. — 18.09.2026
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