3.sahsin banka kredisi ile aldigi tasinmazin kalan taksitlerini
odemek suretiyle satin alan sirketin yapacagi banka kredisi faiz
odemeleri ve tasinmaz icin yapilan harcamalarin gider kaydedilip
kaydedilemeyecegi hk.
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Konu : 3.sahsin banka kredisi ile aldigi tasinmazin kalan taksitlerini 6demek suretiyle satin

alan sirketin yapacagi banka kredisi faiz 6demeleri ve tasinmaz icin yapilan

harcamalarin gider kaydedilip kaydedilemeyecegdi hk.

ilgide kayith yazinizda; 3. sahsin banka kredisi ile satin aldi§i 3 kath bir binanin kalan banka
kredisi taksitlerini sirketinizin 0deyecegi, binanin tapu kaydinin borcun bitiminde sirketinize
devredilecegi, bankaya yatirilan banka kredisinin taksit 6demelerinde dekontta yatiran olarak sirketiniz
adinin gececedi, ayrica bu konuda noterde de s6zlesme yapacadiniz, tapu kaydi sirketinize gecinceye
kadar s6z konusu binanin bedelsiz olarak sirketinize kiraya verilecedi ve sirketinizce de bu binanin bir
baskasina kiraya verilecedi belirtilerek, sirketinizce 6denmesi planlanan banka kredisi faiz giderleri ile bu

bina icin yapilan isitma, yalitim, boya v.b harcamalarin gider yazip yazamayacaginiz, s6z konusu binanin
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bilanco aktifine kaydedilirken hangi bedelin dikkate alinacagi hususlarinda bilgi istenilmektedir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 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 déonemi sonunda ve basindaki
degerleri arasindaki misbet fark oldugu, bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye ilave olunan
degerler bu farktan indirilecegi, isletmeden cekilen degerlerin ise farka ilave olunacagi, ticari kazancin bu
suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hikimleri ile bu kanunun 40 ve
41 inci maddeleri hikimlerine uyulacagi hikme baglanmistir. Anilan Kanunun 40 inci maddesinde de;

safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayilmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin birinci fikrasinin (1) numaral bendinde,
arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedelleri dahildir), maden sulari,
menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve
bunlarin mitemmim clzileri ve teferruatinin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki
sahipleri veya kiracilan tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi

oldugu hikme baglanmistir.

Ayni Kanunun "Emsal Kira Bedeli Esasi" baslikli 73 (nclU maddesinde; "Kiraya verilen mal ve
haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden disuk olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina
birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira
bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya
tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin %5'idir." hikm{

yer almaktadir.

4721 sayil Turk Medeni Kanununun 705 inci maddesinde; tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasinin,
tescille olacagli 706 nci maddesinde de; tasinmaz mdulkiyetinin devrini amaclayan soézlesmelerin gecerli

olmasinin, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina bagh oldugu hikmiUne yer verilmistir.

ilgi dzelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden, 3. bir sahsin banka kredisi ile satin aldig
bir binay! kalan banka kredisi taksitlerini 6demek suretiyle satin alacaginizi, ancak tapu kaydi yapilincaya
kadar da ilave bir bedel 6édemeden bu binayl kiralamak suretiyle kullanacaginiz anlasiimaktadir.
Dolayisiyla, Sirketiniz tarafindan 3. sahis adina édenen banka kredisine iliskin faiz ve diger masraflarin
kurum kazancinizin tespitinde dikkate alinmasi mimkdn olmayip 6denen (anapara +faiz) taksitlerinin

s6z konusu binanin satin alinmasi karsiligi oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir.
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Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar cercevesinde, tasinmaz mulkiyetinin kazanimi ancak
tescil ile olacagindan, 3. sahsin, sirketinize bedelsiz olarak kiraya verecegi belirtilen binanin emsal kira
bedeli kiraya veren sahis acisindan gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilecek ve 3. sahis
tarafindan yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilecektir. Bu binanin sirketinizce 3. sahislara kiraya

verilmesi halinde elde edilen kazang¢ da kurum kazanciniza dahil edilerek vergilendirilecekitr.

Ote yandan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun 272 nci maddesinde; gayrimenkulun genisletiimesi
veya iktisadi kiymetinin devamli olarak arttiriilmasi amaciyla yapilan giderlerin gayrimenkulun maliyet
bedeline eklenecedi, bu giderlerin kira ile tutulan gayrimenkullerde kiraci tarafindan yapilmasi

durumunda 6zel maliyet bedeli ile aktiflestirilecedi belirtiimistir.

Ayni Kanunun "Ozel Maliyet Bedellerinin itfasi" baslkh 327 nci maddesinde; "Gayrimenkullerin,
elektrik Uretim ve dagitim varliklarinin ve gemilerin iktisadi kiymetlerini artiran ve 272 nci madde de
yazili 6zel maliyet bedelleri, kira veya isletme hakki stresine goére esit yluzdelerle itfa edilir. Kira veya
isletme hakki stresi dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan seyin bosaltiimasi veya isletme
hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde henuz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma veya
hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilir." hikmine, ayni Kanunun iktisadi isletmelere dahil
gayrimenkulleri degerlemeye iliskin 269 uncu maddesinde; "iktisadi isletmelere dahil bilumum

gayrimenkuller maliyet bedelleri ile degerlenir." hikmine yer verilmistir.

Bu cercevede, s6z konusu binanin genisletiimesi veya iktisadi kiymetinin devaml olarak
arttinlmasi amaciyla sirketinizce yapilan giderler, 6zel maliyet bedeli olarak degerlendirilecek bunun

disindaki tamir bakim gibi bazi harcamalar ise dogrudan gider yazilabilecektir.

Ayrica, s6z konusu binanin; tapu kaydi sirketiniz adina gectiginde, maliyet bedeli (izerinden
aktiflestirilerek bilanconuza kaydedileceg@i ve 3. sahis acisindan ise satis bedelinin, s6z konusu binanin

emsal bedeli de dikkate alinmak suretiyle belirlenecegi tabiidir.

Ote yandan, bahsedilen 3. sahsin sirketinizle iliskili kisi konumunda olmasi halinde ise yapilan
islemler (bedelsiz kiralama, satis v.b.) 5520 sayili Kanunun 13 UnclU maddesinde duzenlenen transfer

fiyatlandirmasi yoluyla 6rtili kazang dagitimi agisindan elestiri konusu yapilabilecektir.

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. — 18.09.2026
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