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Konu :  Henliz insaati Tamamlanmamis Gayrimenkullerin Finansal Kiralamaya Konu

Edilip Edilemeyecegdi ve Tahsil Edilen Avanslar icin Fatura Diizenlenip

Dizenlenmeyecegi, KDV ve Kurumlar Vergisi Agisindan Durumu

ilgide kayitli 6zelge talep formunuzun incelenmesinden;
- Sirketinizin finansal kiralama faaliyetinde bulundugu,

- 6361 Sayili Finansal Kiralama Kanunu kapsaminda henlz insaati tamamlanmamis ve tuketicinin

kullanimina hazir halde bulunmayan gayrimenkullerin de finansal kiralama islemlerine konu edildigi,
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- insaati devam eden tasinmazin kiraci tarafindan secilmesine miiteakip insaat firmasi ve kiraci ile sirket

arasinda finansal kiralama s6zlesmesi diizenlendigi,

- Sozlesme uyarinca kira bedellerinin, iktisadi kiymet kiraci tarafindan tasarruf edilmeye baslanmadigi

halde avans olarak tahsil edilmeye baslandig,

- Bu sekilde tahsil edilen kira bedellerinin 6nemli bir kisminin, kiralama konusu konutun insaatini

gerceklestiren insaat firmasina avans olarak 6édendigi,

- insaat firmasina konut bedeli taksitler halinde 6dendigi icin konut bedeline ilaveten vade farki
mahiyetinde 6demeler de yapildidi, kiracilardan tahsil edilen leasing faizlerinin 6nemli bir kisminin insaat

firmasina vade farki mahiyetinde aktarildigi

hususlarindan bahisle, miilkiyeti sirketinizde olmayan insaati halen devam eden konutun zilyetliginin
kiraciya devrinden 6nce tahsil edilen avanslar icin fatura dizenlenip dizenlenmeyecedi, diizenlenmesi
halinde faturada yer alacak anapara ve faiz tutarn toplami icin KDV hesaplanip hesaplanmayacagi, tahsil
edilen tutarlarin konutun tamamlanip kiracilara tesliminden o6nce kurumlar vergisine tabi tutulup

tutulmayacagi hakkinda Baskanhgimiz géristnln talep edildigi anlasiimaktadir.
I- KURUMLAR VERGISi VE VERGI USUL KANUNLARI YONUNDEN

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde; kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir hesap
donemi icerisinde elde ettikleri safi kurum kazanci Ulzerinden hesaplanacagi, safi kurum kazancinin
tespitinde Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikme

baglanmistir.

Diger taraftan, Gelir Vergisi Kanununun "Ticari Kazancin Tarifi" bashkli 37 nci maddesinde, "Her tirli
ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclar ticari kazanctir." denilmis olup ayni Kanunun "Bilanco
Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslikh 38 inci maddesinde ise "Bilanco esasina gére ticari kazang,
tesebblisteki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki mispet farktir. Bu

dénem zarfinda sahip veya sahiplerce:
1. isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir;
2. Isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur.

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiiktiimleri ile

bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri htiktimlerine uyulur." hUkmu yer almistir.

Ticari kazancin tespitinde "donemsellik" ve "tahakkuk esasi" olmak Uzere iki temel ilke gecerlidir.
Tahakkuk ilkesinde, gelir veya giderin miktar veya mahiyet itibariyla kesinlesmis olmasi, yani geliri veya

gideri doguran islemin eksiksiz tekemmd il etmesinin yani sira, miktarinin ve islemden kaynaklanan
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alacagin veya borcun 6deme sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Ticari kazancin elde edilmesi
tahakkuk esasina baglanmis bulundugundan, bir gelir unsurunun 6zel bir diizenleme bulunmadigi slrece,
mahiyet ve tutar itibariyla kesinlestigi donem kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

Donemsellik ilkesi ise bu gelir veya giderin ilgili oldugu déneme intikalinin saglanmasidir.
Diger taraftan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 8 inci maddesinde, "Vergi kanunlariyla kabul edilen haller mistesna olmak lzere, mukellefiyete veya

vergi sorumluluguna mdtaallik 6zel mukaveleler vergi dairelerini baglamaz.",

- 227 nci maddesinde, "Bu kanunda aksine hlikim olmadik¢ca, bu kanuna gére tutulan ve Ulc¢lncu

sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki mecburidir.",

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

gostermek lzere emtiayi satan veya isi yapan ticcar tarafindan musteriye verilen ticari vesikadir.",

- 231 inci maddesinin 5 numarali bendinde, "Fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten
itibaren azami yedi gln i¢cinde duzenlenir. Bu slre icerisinde dluzenlenmeyen faturalar hi¢

dizenlenmemis sayilir.",

- Mukerrer 290 inci maddesinde, "I. Finansal kiralama islemlerinde, finansal kiralamaya konu
olan iktisadi kiymet ile s6zlesmeden dogan hak, borc ve alacaklarin degerlemesi asagidaki

esaslara gére yapilir.

Kiralayan tarafindan sézlesmeden dogan alacak, kiralama sliresi boyunca yapilacak kira 6demelerinin
toplam tutan, kiralama konusu iktisadi kiymet ise, bu iktisadi kiymetin net bilanco aktif degerinden kira
ddemelerinin buglinkd dederinin distlmesi sonucu bulunan tutar ile degerlenir. iktisadi kiymetin net
bilanco aktif degerinden kira 6demelerinin buglinki degerinin disllmesi sonucu bulunan tutarin sifir
veya negatif olmasi halinde, iktisadi kiymet iz bedeliyle degerlenir ve aradaki fark iktisadi kiymetin elden

cikarilmasindan elde edilen kazanclar gibi isleme tabi tutulur.

Kiralayan tarafindan aktiflestirilen alacak tutan ile kira 6demelerinin buglink(i degeri arasindaki fark,

gelecek dénemlere ait faiz geliri olarak pasiflestiriimek suretiyle degerlenir.

Kiralayan tarafindan gelecek dénemlere ait faiz gelirleri, kiralanan iktisadi kiymetin finansal kiralama
sézlesmesinin yapildigi tarihteki rayic bedelinden, her bir dbnem sonunda anapara geri 6demelerinin
distlmesi sonucu kalan tutar lzerinden sabit bir dbnemsel faiz orani yaratacak sekilde hesaplanmasi

suretiyle tahakkuk ettirilir.
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Finansal Kiralama: Kira sliresi sonunda milkiyet hakkinin kiraciya devredilip devredilmedigine
bakilmaksizin, bir iktisadi kiymetin mllkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan tim riskler ile yararlarin

kiraciya birakilmasi sonucunu doguran kiralamalardir.

Kira Odemeleri: Sézlesmeye gére, kira sliresi boyunca yapilmasi gereken kira 6demeleridir. Kira siiresi
sonunda, kiralama konusu iktisadi kiymetin kalan degerine iliskin bir taahhiit olmasi halinde bu deger de

kira 6demesi kabul edilir."
hikUimleri yer almaktadir.

Diger taraftan 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanununun 19 uncu
maddesinde, finansal kiralama sb6zlesmesine tasinir ve tasinmaz mallarin konu olabilecegi, 20 nci
maddesinde ise finansal kiralama bedeli ve 6deme dénemlerinin taraflarca belirlenecegi, so6zlesmede
acikca belirtilmek kaydiyla s6zlesme konusu mal heniiz imal edilmemis veya kiraciya teslim
edilmemis olsa dahi, s6zlesme tarihinden baslamak lizere kira bedellerinin tahsil edilebilecedi,
stzlesmede aksi belirtiimedigi takdirde, s6zlesme konusu malin sézlesme tarihinden itibaren iki yil icinde

kiraclya teslim edilmesinin zorunlu oldugu belirlenmistir.

Ayrica 319 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde, "Kiralama siiresi: kiracinin iktisadi
kiymeti kiraladigi sézlesmede belirtilen iptal edilemez siredir..." dlzenlemesine ve "Kiralamanin
Baslangici: Sézlesmenin yapildigi tarih veya taraflardan birinin sézlesmenin ana maddelerinden birine
iliskin nemli yikimliilik ve taahhlitlere girdigi tarihlerden erken olanidir. Ornegdin, kiralayanin sézlesme
yapilmadan kiralama konusu iktisadi kiymeti kullanim amaciyla hazir hale getirme c¢alismalarina
baslamasi halinde kiralamanin baslangici daha sonra yapilacak sbézlesmedeki tarih degil hazir hale

getirme calismalarina baslama tarihidir." aciklamasina yer verilmistir.

Yukarida yer verilen agiklamalardan anlasilacagi Uzere, bir kiralama isleminin finansal kiralama olarak
degerlemeye tabi tutulabilmesi icin s6zlesmeye konu bir kiymetin var olmasi gerektiginden, henliz
insaati tamamlanmamis olan tasinmazlar bakimindan finansal kiralamanin ancak bu tasinmazin
tamamlanarak kiracinin kullanimina birakilmasi ile basladiginin kabul edilmesi gerekmektedir. Bu
bakimdan toplam kira bedelinin anapara ve faiz olarak ayristirmaya tabi tutulmasinda ve donemsel kira
tutarinin  bulunmasinda s6z konusu tarihin esas alinmasi ve gerekli kayitlarin olusturulmasi

gerekmektedir.

Bu baglamda, finansal kiralama islemine iliskin faturalarin da kiralamanin basladigi tarihten itibaren

duzenlenmeye baslanmasi gerekmektedir.
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Diger taraftan iktisadi kiymetin insaatinin tamamlanarak kiracinin kullanimina birakilmasindan 6nce
s6zlesme kapsaminda tahsil edilen bedellerin ise avans olarak dikkate alinmasi gerekmekte olup, 213
saylll Kanun uygulamasinda avanslar icin fatura diizenlenme zorunlulugu bulunmadigindan bu bedeller

icin fatura diizenlenmesi zorunlulugu olmayacaktir.
1l- KATMA DEGER VERGISIi KANUNU YONUNDEN
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

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

teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

- 10 uncu maddesinin (a) fikrasinda, malin teslimi veya hizmetin yapiimasiyla, (b) fikrasinda, malin
tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde bu
belgelerde goésterilen miktarla sinirll olmak UGzere fatura veya benzeri belgelerin dizenlenmesiyle, (c)
fikrasinda ise kisim kisim mal teslimi veya hizmet yapilmasi mutad olan veya bu hususlarda mutabik
kalinan hallerde her bir kismin teslimi veya bir kisim hizmetin yapilmasiyla vergiyi doguran olayin

meydana gelecedi,

- 20 nci maddesinde, teslim ve hizmet islemlerinde matrahin bu islemlerin karsiligini teskil eden bedel
oldugu, bedel deyiminin mal teslim alan veya kendisine hizmet yapilan veyahut bunlar adina hareket
edenlerden bu islemler dolayisiyla her ne suretle olursa olsun alinan veya bunlarca borg¢lanilan para, mal

ve diger suretlerde saglanan para ile temsil edilebilen menfaat, hizmet ve degerler toplamini ifade ettigi
hikidm altina alinmistir.

Bu aciklamalar cercevesinde, sirketinizce mdusterilerden alinan ve fatura dlUzenlenmesine gerek
bulunmayan avans tutarlar Uzerinden KDV hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir. Ancak s6z konusu
avans tutarlan karsilhigi sirketinizce fatura dizenlenmesi halinde, Katma Deger Vergisi Kanununun (10/b)

maddesi uyarinca fatura bedeli Gizerinden KDV hesaplanacagi tabiidir.

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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