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ilgide kayith dzelge talep formunuzun tetkikinden; sirketinizin egitim kurumu olarak faaliyetlerini devam
ettirmekte oldugu, subenize ait bir kira sozlesmesi ile tasinmaz henlz tamamlanmadan kiralama
isleminin yapildigi, mulk sahibi ile yapilan kira s6zlesmesi ile yapinin kalaninin kiraci olarak tarafinizca
yuklenildigi, kira suresinin 10 yil olarak belirlendigi, yapinin tamamlanma ve kullanima hazir hale gelme
maliyetinin yaklasik 12.000.000 TL oldugu, kira s6zlesmesinin aylik 200.000 TL + KDV olarak belirlendigi,
yapl! sahibi ile yapilan s6zlesme geregi kiralama déneminin ilk 5 yilina kira édemesi yapilmayacadi,
sonraki 5 yil icin belirlenen aylik kira tutarinin TUFE farki hesaplanarak 6 nci yildan itibaren

o0deneceginden bahisle;
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- Kiralanan yapi icin harcanan yaklasik 12.000.000 TL'nin "264 Ozel Maliyet Hesabi"na alinip, 5 yillik kira

dénemi icin harcandigindan, 5 yillik amortisman siresine mi tabi tutulacagi,

- Tasinmaz sahibi tarafindan her ay 200.000 TL +KDV kira faturasi dizenlendigi, ancak ilk 5 yil igin
herhangi bir kira 6demesinin olmayacagi, bu durumda belge dizeninin nasil olacagi ve baskaca

yapilmasi gereken islemler olup olmadigi
hakkinda Baskanlhigimizdan bilgi talep edildigi anlasiimistir.
I- KURUMLAR VERGISi KANUNU YONUNDEN

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

altina alinmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun "Bilanco Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslkli 38 inci maddesinde
ise; bilanco esasina goére ticari kazancin, tesebbUsteki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve
basindaki degerleri arasindaki muspet fark oldugu, bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye
ilave olunan degerlerin bu farktan indirilecedi, isletmeden cekilen degerlerin ise farka ilave olunacadi,
ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiktmleri ile
bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hikimlerine uyulacagi hikme 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 ettiriimesi icin yapilan genel

giderlerin safi kazancin tespitinde indirilebilecegi hiikme 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
kiracilari 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 gayrimenkul(
genisletecek veya iktisadi degerini devaml 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 distk degerle devri halinde aradaki farkin bedelsiz devir sayilacagi htkidm altina alinmistir.

1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "15.3.2.3. Diger kurumlar vergisi mikelleflerine ait

tasinmazlarin kiralanmasi karsiliginda yapilan kira 6demeleri" bélimUnde, "Kurumlar Vergisi Kanununun
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1 inci maddesinde sayilan kurumlar vergisi mikelleflerine (kooperatifler haric) 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." aciklamalari yer almaktadir.

Bunun yani sira, 6zelge talep formunuz ekinde yer alan kira sézlesmesinin incelenmesinden, tasinmazin

hali hazirda bos olan arsa lzerine insa edilecegi anlasiimistir.
Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde;

- Sirketiniz ile arsa sahibi sirket arasinda akdedilen sézlesmeye istinaden yapilan binalarin tamamlanip
cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandigi tarih itibariyla, sirketiniz tarafindan

stzlesmeye konu arsa Uzerine bina yapilarak s6z konusu firmaya teslim edildiginin kabul edilmesi,

- Sirketiniz ile arsa sahibi sirket arasinda yapilan sézlesme hikimleri dikkate alindiginda, sézlesme
sUresinin sonuna kadar binanin kullanim hakki sirketinize ait oldugundan sirketiniz tarafindan bir kar
marji ile arsa sahibi firmaya fatura edilecek ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilecek tutarin kurum

kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi,

- Binanin kullaniimaya baslandigi tarihi miteakip kalan kira slresine bélinmek suretiyle hesaplanan
kisim ile nakden dédenen kira bedelinin ilgili yillar itibariyle alacak tutarindan dustlerek 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 itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlar, arsa sahibi sirkete hesaben
yapilan kira 6demesi mahiyetinde oldugundan, arsa sahibi de kurumlar vergisi mikellefi oldugundan elde
edilen kira gelirlerinin, ilgili dénem kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi bu tutarlar

Uzerinden vergi kesintisi yapilmamasi
gerekmektedir.

Il- KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN
3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

- (1/1) maddesinde, Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢cercevesinde yapilan

teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

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

islemlerinin KDV'ye tabi oldugu,

- (4/1) maddesinde, hizmetin, teslim ve teslim sayilan haller ile mal ithalati disinda kalan islemler oldugu

ve bu islemlerin bir seyi yapmak, islemek, meydana getirmek, imal etmek, onarmak, temizlemek,
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muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak, bir seyi yapmamayi taahhit etmek gibi

sekillerde gerceklesebilecegi,

- 20 nci maddesinde, teslim ve hizmet islemlerinde matrahin bu islemlerin karsiligini teskil eden bedel
oldugu, 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,

- 27 nci maddesinin (1) numaral fikrasinda, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal,
menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gére emsal
bedeli veya emsal Ucreti oldugu; (2) numarali fikrasinda, bedelin emsal bedeline veya emsal licretine
gore acik bir sekilde disik oldugu ve bu dusukligin mukellefce hakli bir sebeple aciklanamadigi hallerde
de, matrah olarak emsal bedelin veya emsal Ucretin esas alinacadi; (3) numaral fikrasinda ise, emsal

bedeli ve emsal Ucreti Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore tespit olunacagi
hikim altina alinmistir.
Buna gore, sirketiniz ile ... A.S. arasinda yapilan kira sé6zlesmesi kapsaminda;

- Bos arsa Uzerine insa edilecek okulun, tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullaniimaya
baslandigi tarih itibariyle, sirketiniz tarafindan bina yapim hizmeti verildiginin ve .... A.S.'ne teslim

edildiginin kabuld,

- Bina yapim hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal ettirilecek, s6z konusu tasinmazin insasi igin

yapilan harcamalar ile emsale uygun olarak belirlenen bir kar marji toplami Gzerinden KDV hesaplanmasi,

- ... A.S.ne fatura edilen tutarin, insaatin tamamlanmasini muteakip bedelsiz kiralanacak slreye
bélinmesi suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar itibariyle ayhk kira gideri olarak dikkate alinmasi ve

.... tarafindan ilgili yillar itibariyle aylik kiralama bedelleri icin KDV hesaplanmasi
gerekmektedir.

lI- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinin birinci fikrasinda, "Bu kanunda aksine hikim olmadik¢a, bu kanuna gére tutulan ve

ticiincl sahislarla olan miinasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki mecburidir.",

- 229 uncu maddesinde, "Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda mdisterinin bor¢landigi meblagi

gostermek lizere emtiayi satan veya isi yapan tlccar tarafindan mdusteriye verilen ticari vesikadir.",
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- 232 nci maddesinde, "Birinci ve ikinci sinif tliccarlar kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter tutmak

mecburiyetinde olan ciftciler:

1. Birinci ve ikinci sinif tlccarlara;

2. Serbest meslek erbabina;

3. Kazanclar basit usulde tesbit olunan tlccarlara;
4. Defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere;

5. Vergiden muaf esnafa.

Sattiklari emtia veya yaptiklari isler icin fatura vermek ve bunlar da fatura istemek ve almak

mecburiyetindedirler.

Yukaridakiler disinda kalanlarin, birinci ve ikinci sinif tliccarlar ile kazanci basit usulde tesbit edilenlerden
ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari emtia veya onlara yaptirdiklari is
bedelinin 50.000.000 liray! (1.1.2019'dan itibaren 1.200 TL) ge¢mesi veya bedeli 50.000.000 liradan
(1.1.2019'dan itibaren 1.200 TL) az olsa dahi istemeleri halinde emtiayi satanin veya isi yapanin fatura

vermesi mecburidir.",

- 267 nci maddesinde, "Emsal bedeli, gercek bedeli olmiyan, veya bilinmiyen veyahut dogru olarak tesbit

edilemiyen bir malin, degerleme giinlinde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.

Emsal bedeli sira ile, asagidaki esaslara gore tayin olunur:

- 272 nci maddesinde, "Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkull veya elektrik
liretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla

yapilan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik (retim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline eklenir.

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik lretim ve dagitim varliklarinin isletme hakki verilmis
ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tlzel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki giderler
bunlarin ézel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya isletme hakkina sahip tiizel kisinin

faaliyetini icra icin viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hikimdedir."
hiktUmlerine yer verilmistir.
Buna gore;

1- Sozlesmeye gore yapilan binalarin tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullaniimaya

baslandigi tarih itibariyla, sirketiniz tarafindan sézlesmeye konu arsa Uzerine bina yapilarak s6z konusu
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firmaya teslim edildiginin kabul edilmesi nedeniyle, sirketiniz ile arsa sahibi firma arasinda akdedilen
sdzlesmeye istinaden binalarin insa edilmesi icin yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak dikkate

alinmasi mimkin bulunmamaktadir.

2- Arsa sahibine verilen bina yapim hizmetine iliskin olarak, hizmetin tamamlanarak binanin arsa
sahibine tesliminden (binanin tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullaniilmaya baslandigi
tarihten itibaren) yedi gln icerisinde arsa sahibi (kiralayan) adina, insa edilen bina icin yapilan
harcamalar ile emsale uygun belirlenen bir kar marji toplami Gzerinden fatura dizenlemeniz ve bu tutari

bina yapim hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal ettirmeniz gerekmektedir.

3- Gelir Vergisi Kanununun 40 inci maddesinin birinci fikrasinin (1) numaral bendi uyarinca ilgili yillar
itibariyla kira gideri olarak dikkate alinacak tutardan her bir aylik doneme tekabul eden kisminin, ilgili
aylk dénem sonundan itibaren yedi gun icerisinde adi gecen sirket (kiralayan) tarafindan adiniza fatura

dlizenlenerek tevsik edilmesi icap etmektedir.

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.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 0zelgeye 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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