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Konu : Kiralanan arsanin uzerine tesis yapilmasi karsiliginda kira siresi sonunda arsa
sahibine bedelsiz olarak birakilmasina iliskin olarak diizenlenen soézlesmenin damga
vergisine tabi olup olmadigi ile kira siiresi sonunda list yapi tesliminin gayrimenkul sermaye
irad1 stopaji gerektirip gerektirmeyecegi, arsa sahibinin kira gelirini ne zaman ve hangi tutar
tizerinden elde etmis sayilacagi ile yiiklenilen KDV'nin indirim konusu yapilip yapilmayacagi
hk.

ilgide kayith ozelge talep formu ve eklerinin incelenmesinden; sirketinizin yapmis oldugu sdzlesme
karsihdinda kiraladiginiz arsa Uzerindeki eski kullibenin yikilarak Gzerine idari bina, hayvan barinagi, trin
deposu gibi yapilarin tesis edilerek 10 yillik kiralama karsiliginda kira slresi sonunda arsa sahibine
bedelsiz olarak birakilacagi belirtilerek, s6zlesmede herhangi bir tutar bulunmadigindan damga vergisine
konu olup olmayacagdi, 10 yilin sonunda Ust yapi tesliminin gayrimenkul sermaye iradi stopaji gerektirip
gerektirmeyecegi, arsa sahibinin kira gelirini ne zaman ve hangi tutar Gzerinden elde etmis sayilacagi ile

beyanname verilip veriimeyecedi konularinda Baskanligimiz gorisinin soruldugu anlasiimaktadir.
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1- GELIR VERGISI KANUNU YONUNDEN:

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

altina alinmistir.

Gelir Vergisi Kanununun "Bilanco Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslikh 38 inci maddesinde ise;
bilanco esasina gore ticari kazancin, tesebblisdeki 6z sermayenin hesap déonemi sonunda ve basindaki
degerleri arasindaki misbet fark oldugu, bu dénem 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 hikimlerine uyulacagdi hiikme baglanmistir. Anilan Kanunun 40 inci maddesinde de;
safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayilmis olup maddenin birinci fikrasinin (1) numarali
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 yapiimis 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¢mis 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 cevrilecedi; kiraci tarafindan gayrimenkuli
genisletecek veya iktisadi degerini devamh 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" basliklh 72 nci maddesinin dordinci 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 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 icin yillik beyanname verilmeyecegi,
diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil edilmeyecegi; 94 (nci
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
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yapilacadi, 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 tirlu
kayit ve islemleri ifade ettigi, Ucretler disinda kalan édemelerde gayrisafi tutarlar Gzerinden yapilacagi

hukim altina alinmistir.

Diger taraftan, Kurumlar Vergisi Kanununun 13 Uncd maddesinin birinci fikrasinda, kurumlarin iliskili
kisilerle emsallere uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit ettikleri bedel veya fiyat Uzerinden mal veya
hizmet alim ya da satiminda bulunmasi halinde, kazancin tamamen veya kismen transfer fiyatlandirmasi
yoluyla ortili olarak dagitilmis sayilacagi, alim, satim, imalat ve insaat islemleri, kiralama ve kiraya
verme islemleri, 6din¢ para alinmasi ve verilmesi, ikramiye, Ucret ve benzeri 6demeleri gerektiren

islemler her hal ve sartta mal veya hizmet alim ya da satimi olarak degerlendirilecegi belirtiimistir.

Ote yandan, 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, gayrimenkulin veya elektrik Gretim ve dagitim

varliklarinin maliyet bedeline eklenir.

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik Gretim ve dagitim varlklarinin 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. " hiikmine yer verilmistir.

1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "15.3.2.3. Diger kurumlar vergisi mukelleflerine ait
tasinmazlarin kiralanmasi karsiliginda yapilan kira 6édemeleri" béliminde, "Kurumlar Vergisi Kanununun
1 inci maddesinde sayilan kurumlar vergisi miukelleflerine (kooperatifler hari¢c) ait tasinmazlarin
kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan kira 6demelerinden vergi kesintisi yapilmayacaktir. Bu
kurumlarin elde ettikleri kira gelirleri ilgili hesap donemine ait kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan

edilecektir. " aciklamalari yer almaktadir.

Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde; Sirketiniz ile arsa sahibi sahis arasinda akdedilen sézlesmeye
istinaden binalarin insa edilmesi icin yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi
mUmkin bulunmayip, sézlesmeye goére yapilan binalarin (idari bina, hayvan barinagi, Griin deposu gbi
yapilar) tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandigi tarih itibanyla,
sirketinizce sd6zlesmeye konu arsa Uzerine bina yapilarak s6z konusu sahislara teslim edildiginin kabul

edilmesi,

-S6zlesmeye istinaden arsa sahibine bina yapim hizmeti verilmek suretiyle insa edilen binalar icin yapilan
harcamalarin emsale uygun belirlenen bir kar marji ile arsa sahibi sahisa fatura edilerek bina yapim

hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal ettirilmesi ve yapim hizmeti nedeniyle olusan kazancin da
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kurum kazancina dahil edilerek vergilendiriimesi,

-Sirketiniz ile arsa sahibi arasinda yapilan s6zlesme hikimleri dikkate alindiginda, s6zlesme sliresinin
sonuna kadar binalarin kullanim hakki sirketinize ait oldugundan sirketiniz tarafindan fatura edilen ve
alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binalarin kullanilmaya baslandigdi tarihi mUteakip kalan kira
suresine bolinmek suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar itibariyle alacak tutarindan dusulerek safi
kurum kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanununun 40 inci maddesinin birinci fikrasinin (1) numaral

bendi uyarinca ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinmasi,

-Sirketinizce ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi sahisa hesaben
yapilan kira 6édemesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar lGzerinden Gelir Vergisi Kanununun 94
Uncl maddesine gore gelir vergisi kesintisi yapilmasi; arsa sahibinin kurumlar vergisi mukellefi veya
gercek usulde gelir vergisi mukellefi olmasi halinde ise elde edilen kira gelirleri ilgili donem kurumlar

vergisi veya gelir vergisi beyannamesi ile beyan edileceginden vergi kesintisi yapilmamasi,

e - Gelir Vergisi Kanununun 72 nci maddesinin dérdincl fikrasi uyarinca, mulk sahibinin sirketinize
olan borcundan yillar itibariyle mahsup edilen tutarlar tahsil hikminde oldugundan, anilan
Kanunun 86 nci maddesinin birinci fikrasinin (1/c) bendinde yer alan ilgili yil icin belirlenen 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.

Ayrica, anilan sézlesme kapsaminda gerceklestirilen islemlerin iliskili kisilerle yapilmasi halinde Kurumlar

Vergisi Kanununun 13 Gncl maddesinde yer alan hikimlere uyulmasi gerektigi ise tabiidir.
2-KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN:
3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

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

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

29//1-a maddesinde; mukelleflerin yaptiklar vergiye tabi islemler Gzerinden hesaplanan katma deger
vergisinden, bu Kanunda aksine hikim olmadikca, faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine yapilan teslim
ve hizmetler dolayisiyla hesaplanarak diizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda gosterilen katma deger

vergisini indirebilecedi,

29/3 Unci maddesinde; indirim hakkinin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim yili asiimamak

sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme déneminde kullanilacag,

huktmleri yer almaktadir.
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Buna gore, sirketiniz tarafindan insa edilen bina ile ilgili olarak ylklenilen katma degder vergilerinin kanuni
defterlere kaydedildigi vergilendirme ddneminde yil asilmamak sartiyla genel esaslara gore indirim

konusu yapilmasi mimkUin bulunmaktadir.
3-DAMGA VERGISiI KANUNU YONUNDEN:

488 sayili Damga Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde, bu Kanuna ekli (1) sayili tabloda yazili kagitlarin
damga vergisine tabi olacagi, 3 Uncli maddesinde, damga vergisi muikellefinin kagitlari imzalayanlar
oldugu; 4 Gincli maddesinde bir kagidin tabi olacadi verginin tayini icin o kagidin mahiyetine bakilacagi ve
buna goére tabloda yazili vergisinin bulunacagi, kagitlarin mahiyetlerinin tayininde, sekli kanunlarda
belirtilmis olanlarda kanunlardaki adlarina, belirtiimemis olanlarda Uzerlerindeki yazinin tazammun ettigi
hikim ve manaya bakilacagdi; 10 uncu maddesinde, belli para terimi, kagitlarin ihtiva ettigi veya

bunlarda yazili rakamlarin hasil edecegi parayi ifade edecegi hikme baglanmistir.

Anilan Kanuna ekli (1) sayili tablonun "I-Akitlerle ilgili kagitlar" baslikli b6liman A/1 fikrasinda, belli parayi
ihtiva eden mukavelenameler, taahhltnameler ve temliknamelerin nispi damga vergisine tabi tutulacagi

hikmuU yer almaktadir.

Buna gore, sOzlesmenin dlzenlendidi tarihte; belli paray! ihtiva etmesi veya kagidin eklerinde belli
paranin tespitine imkan veren donelerin var olmasi veyahut atif yapilan baska bir kagittan belli paranin
bulunabilmesi halinde, kagidin (sézlesmenin) bu tutar (zerinden damga vergisine tabi tutulmasi
gerekmektedir. Ancak, dizenlendigi anda belli parayi ihtiva etmediginden damga vergisine konu teskil
etmeyen kagitlara iliskin olarak; kagida ait belli paray! gosteren ve ilk kagida atif yapan yeni bir kagit

dizenlenmesi halinde, sézlesme degisikligine iliskin bu kagit damga vergisine tabi tutulacaktir.

Yukarida yapilan aciklamalar cercevesinde, sirketiniz ile arsa sahibi arasinda dizenlenen sdzlesmede
belli bir para belirlenemediginden, s6z konusu sézlesmenin damga vergisine tabi tutulmasi mimkin

degildir.

Diger taraftan, sdzlesmenin 4 Uncli maddesinde belirtildigi sekilde gayrimenkullin devir tarihinde kira
bedelinin belirlenmesi ve bu bedele iliskin olarak bir kagit dizenlenmesi ya da sdzlesmeye serh

konulmasi halinde, s6zlesme dedisikligine iliskin bu kagidin damga vergisine tabi tutulacagi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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