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ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda, sirketiniz faaliyetlerinde hem ofis olarak hem de
ortaklarinizin ikamet etmesi amaciyla banka kredisi kullanmak suretiyle bir ev/ofis almayi
dislindiaginza belirterek, satin alacaginiz tasinmaz icin kullanilacak kredi taksitlerine isabet eden faiz
tutarlari ile BSMV'nin gider veya maliyet olarak dikkate alinip alinamayacagi, s6z konusu tasinmazin
aktifinizde iki yil bulundurulduktan sonra satilmasi halinde, tasinmaz satis kazanci istisnasindan
faydalanilip faydalanilamayacadi ile tasinmazin ortaklarinizca konut olarak da kullaniimasi nedeniyle
ortaklariniza kira tahakkuku yapilip fatura diizenlenmesi gerekip gerekmedigi hususlarinda Baskanhgimiz

gorusl talep edilmektedir.

Sayfal/6



5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 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 dénemi sonunda ve basindaki
degerleri arasindaki misbet fark oldugu, bu déonem 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 hikidmleri ile bu kanunun 40

ve 41 inci maddeleri hikimlerine uyulacagl hiikme baglanmistir.

Anilan Kanunun 40 inci maddesinde de; safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler
sayllmis olup, maddenin birinci fikrasinin (1) numarali bendinde, ticari kazancin elde edilmesi ve idame
ettirilmesi icin yapilan genel giderlerin, (6) numarali bendinde de, isletme ile ilgili olmak sartiyla; bina,
arazi, gider, istihlak, damga, belediye vergileri, harclar ve kaydiyeler gibi ayni vergi, resim ve harclarin

safi kazancin tespit edilmesinde indirilebilecegi belirtilmistir.

5520 sayili Kanunun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde, kurumlarin, en az iki tam yil
suireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni sureyle sahip olduklar kurucu
senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan kazanclarin % 75'lik kisminin istisna
kapsaminda degerlendirilebilecedi, menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan
kurumlarin bu amacla ellerinde bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazanclarin ise istisna

kapsamina girmedigi hikme baglanmistir.

S6z konusu istisnanin uygulamasina iliskin ayrintili aciklamalar 1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel

Tebliginin "5.6." béliminde yapilmistir.

Yine ayni Kanunun, "Transfer fiyatlandirmasi yoluyla ortlli kazang dagitimi" bashkli 13 Gncl

maddesinde,

"(1) Kurumlar, iliskili kisilerle emsallere uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit ettikleri bedel veya
fiyat Uzerinden mal veya hizmet alim ya da satiminda bulunursa, kazan¢ tamamen veya kismen transfer
fiyatlandirmasi yoluyla ortlG olarak dagitiimis sayilir. Alim, satim, imalat ve insaat islemleri, kiralama ve
kiraya verme islemleri, 6dinc¢ para alinmasi ve verilmesi, ikramiye, Ucret ve benzeri 6demeleri gerektiren

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

(2) iliskili kisi; kurumlarin kendi ortaklari, kurumlarin veya ortaklarinin ilgili bulundugu gercek kisi
veya kurum ile idaresi, denetimi veya sermayesi bakimindan dogrudan veya dolayli olarak bagh

bulundugu ya da nlfuzu altinda bulundurdugu gercek kisi veya kurumlar ifade eder. Ortaklarin esleri,
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ortaklarin veya eslerinin Ustsoy ve altsoyu ile Ucuncu derece dahil yansoy hisimlari ve kayin hisimlari da
iliskili kisi sayilir. Kazancin elde edildigi Ulke vergi sisteminin, Tark vergi sisteminin yarattig
vergilendirme kapasitesi ile ayni dizeyde bir vergilendirme imkani saglayip saglamadigi ve bilgi degisimi
hususunun g6z o6ntnde bulundurulmasi suretiyle Bakanlar Kurulunca ilan edilen Ulkelerde veya

bolgelerde bulunan kisilerle yapilmis tim islemler, iliskili kisilerle yapilmis sayilir.

(3) Emsallere uygunluk ilkesi, iliskili kisilerle yapilan mal veya hizmet alim ya da satiminda
uygulanan fiyat veya bedelin, aralarinda bdyle bir iliskinin bulunmamasi durumunda olusacak fiyat veya
bedele uygun olmasini ifade eder. Emsallere uygunluk ilkesi dogrultusunda tespit edilen fiyat veya
bedellere iliskin hesaplamalara ait kayit, cetvel ve belgelerin ispat edici kagitlar olarak saklanmasi

zorunludur.

(4) Kurumlar, iliskili kisilerle yaptigi islemlerde uygulayacagi fiyat veya bedelleri, asagidaki

yontemlerden islemin mahiyetine en uygun olanini kullanarak tespit eder:

a) Karsilastinilabilir fiyat yontemi: Bir mukellefin uygulayacagi emsallere uygun satis fiyatinin,
karsilastirilabilir mal veya hizmet alim ya da satiminda bulunan ve aralarinda herhangi bir sekilde iliski
bulunmayan gercek veya tlzel kisilerin birbirleriyle yaptiklari islemlerde uygulayacadi piyasa fiyati ile

karsilastirilarak tespit edilmesini ifade eder.

b) Maliyet arti yontemi: Emsallere uygun fiyatin, ilgili mal veya hizmet maliyetlerinin makul bir

brat kar orani kadar artirilmasi suretiyle hesaplanmasini ifade eder.

¢) Yeniden satis fiyati yontemi: Emsallere uygun fiyatin, islem konusu mal veya hizmetlerin
aralarinda herhangi bir sekilde iliski bulunmayan gercek veya tlzel kisilere yeniden satilmasi halinde

uygulanacak fiyattan, makul bir brit satis kar disllerek hesaplanmasini ifade eder.

¢) Emsallere uygun fiyata yukaridaki yontemlerden herhangi birisi ile ulasma olanagi yoksa

mukellef, islemlerin mahiyetine uygun olarak kendi belirleyecegi diger yontemleri kullanabilir.

(5) iliskili kisilerle yapilan mal veya hizmet alim ya da satiminda uygulanacak fiyat veya bedelin
tespitine iliskin yontemler, miikellefin talebi Uzerine Maliye Bakanhgi ile anlasilarak belirlenebilir. Bu
sekilde belirlenen yoéntem, U¢ yil asmamak Uzere anlasmada tespit edilen slre ve sartlar dahilinde

kesinlik tasir.

(6) Tamamen veya kismen transfer fiyatlandirmasi yoluyla orttll olarak dagitilan kazang, Gelir ve
Kurumlar Vergisi Kanunlarinin uygulamasinda, bu maddedeki sartlarin gerceklestigi hesap doneminin son
glnu itibanyla dagitiimis kar payi veya dar mikellefler icin ana merkeze aktarilan tutar sayilir. Daha 6nce
yapilan vergilendirme islemleri, taraf olan mukellefler nezdinde buna goére dulzeltilir. Su kadar ki, bu
dizeltmenin yapilmasi icin ortlli kazanc dagitan kurum adina tarh edilen vergilerin kesinlesmis ve

6denmis olmasi sarttir..."
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hikmuU yer almaktadir.

Konu ile ilgili olarak ayrintili aciklamalara 1 seri no.lu Transfer Fiyatlandirmasi Yoluyla Ortili

Kazang Dagitimi Hakkinda Genel Tebligde yer verilmistir.

Buna gore, ortaklarindan bagimsiz ayr bir tlzel kisilik olarak kurulan sermaye sirketlerinin
tasinmaz aliminda bulunmalari ve bunlari aktiflerine kaydetmeleri mimkUndur. Aktife kayit edilen s6z
konusu tasinmazlarin sirket ortagina kiralanmasi durumunda ise kira alinmasi ve kiralamaya iliskin
bedelin emsallere uygun olmasi gerekmektedir. Emsallere uygun bedelin tespitinde, Kurumlar Vergisi
Kanununun 13 inci maddesi hikmi ile 1 seri no.lu Transfer Fiyatlandirmasi Yoluyla Ortilii Kazang
Dagitimi Hakkinda Genel Tebligde agiklanan yontemlerden islemin mahiyetine en uygun olaninin

kullanilacagi tabiidir.

Ote yandan, 213 sayih Vergi Usul Kanununun 262 nci maddesinde; "maliyet bedeli, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut dederinin artirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara
muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade eder" seklinde tanimlanmis olup, ayni Kanunun 269 uncu
maddesinde iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedeli ile dederlenecegdi hikim

altina alinmistir.

Bu itibarla; kredi kullanilarak satin alinan gayrimenkullerin iktisap edilmesi veyahut degerinin
artinlmasi muinasebetiyle yapilan édemeler ve bunlara iliskin her tlrlG giderlerin maliyet bedelini

olusturacagi tabiidir.

163 sira no.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde, yatirmlarin finansmaninda kullanilan
kredilerle ilgili kurulus dénemine ait faizlerin sabit kiymetlerle birlikte yatirrmin maliyetine eklenmesinin
zorunlu oldugu, isletme dénemine ait olan faizlerin ise ilgili bulunduklari yillarda dogrudan gider
yazilmasinin ya da maliyete intikal ettiriimek suretiyle amortismana tabi tutulmasinin mimkin oldugu,

aciklamasina yer verilmistir.
Bu hikim ve aciklamalara gore;

- Banka kredisi kullaniimak suretiyle alinan tasinmazin, aktiflestirildigi hesap déneminin sonuna
kadarki faiz giderlerinin tasinmazin maliyetine ilave edilmesi zorunlu olup, sonraki yillarda olusan faiz
giderlerinin ise maliyete eklenmesi veya gider olarak dikkate alinmasi ihtiyaridir. Ancak, tasinmaz ile ilgili
kredi faizlerini ilgili bulunduklari yilda dogrudan gider mi yazilacagi yoksa amortismana mi tabi tutulacagi
hususundaki tercihin baslangicta yapilmasi gerekmektedir. Gider yazma yolunun secilmesi halinde daha
sonraki yillarda bu tlr giderlerin gayrimenkulin maliyetine eklenerek amortisman yolu ile itfa edilmesi
veya Once amortisman ayirmaya baslayip sonra gider yazma yoluna gidilmesine kanunen imkan

bulunmamaktadir.
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- Sirket tarafindan satin alinacak tasinmazla ilgili olarak banka kredisi kullaniimasi nedeniyle
6denen BSMV'nin kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun 40 inci maddesinin birinci

fikrasinin (6) numaral bendi uyarinca gider olarak dikkate alinabilecegi tabiidir.

- Sirketinizce satin alinan ve ofis olarak kullanilacak olan tasinmazin aktifinizde iki yil
bulundurulduktan sonra satilmasi halinde, 5520 sayili Kanunun 5/1-e maddesinde belirtilen sartlarla
satistan elde edilen kazancin % 75'inin kurumlar vergisinden istisna edilmesi mUmkdndur. S6z konusu
ofisin ayni zamanda ortaklar tarafindan ikametgah olarak kullaniimasi tasinmaz ticareti ile ugrastiginiz

anlamina gelmemektedir.

- S6z konusu ofisin ortaklara ikametgah olarak kullandiriimasi nedeniyle, ortaklardan kira
alinmamasi ya da alinan kira bedelinin emsallere uygun olmamasi halinde, ortlli kazang¢ dagitimi
yapildigi kabul edilerek ortilG olarak dagitilan kazang tutari kurum kazancina ilave edilecektir. Ayrica,
ortult olarak dagitilan kazang tutarinin, ortlGld kazanc¢ dagitilan nezdinde, anilan maddede belirtilen
sartlarin gergeklestigi hesap déneminin son gunu itibariyla dagitiimis kar payi sayllmasi sebebiyle, bu
sekilde dagitilmis kar payinin, net kar pay! tutar olarak kabul edilerek brite tamamlanmasi sonucu

bulunan tutar Uzerinden vergi kesintisi yapilacaktir.

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 1 inci maddesinin 1 inci fikrasina goére, Tlrkiye'de
ticari, sinaf, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin; 1 inci
maddesinin 3 Uncu fikrasinin (f) bendine gore, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal

ve haklarin kiralanmasi islemlerinin katma deger vergisine tabi oldugu hiikkme baglanmistir.

Kanunun 4 dncd maddesinin 1 inci fikrasinda, hizmetin; teslim ve teslim sayilan haller ile mal
ithalati disinda kalan islemler oldugu, bu islemlerin bir seyi yapmak, islemek, meydana getirmek, imal
etmek, onarmak, temizlemek, muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak, bir seyi

yapmamayi taahhit etmek gibi sekillerde gerceklesecegi belirtilmistir.

Kanunun 17 nci maddesinin 4 UncU fikrasinin (r) bendinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler
ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde, en az iki tam yil slreyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin
satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borc¢lu olanlarin ve kefillerinin borg¢larina
karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mlizayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve
teslimlerinin vergiden istisna oldugu, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu
amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin ise istisna kapsaminda
yer almadigi; istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiklenilen ve teslimin yapildigi
déneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisinin teslimin yapildigi hesap dénemine
iliskin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinacagr hukim altina

alinmistir.
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Dolayisiyla sirket aktifine kayith gayrimenkulin sirket faaliyetine iliskin ortaklara kullandirilan
boélimuyle ilgili emsallere uygun kira bedelinin, yukarida belirtilen hiukimlere goére hesaplanmasi
suretiyle tespit edilen tutarlar Uzerinden sirket icin gelir kaydedilmesi gerekmekte olup, s6z konusu kira

bedeli Gzerinden katma deger vergisi hesaplanarak ortaklara fatura edilmesi zorunludur.

S6z konusu gayrimenkultn ticari amacla elde bulunduruluyor olmamasi ve en az iki tam yil sire
ile sirket aktifinde bulunmasi halinde, s6z konusu gayrimenkullin satisi 17/4-r maddesi hUkm{ uyarinca

katma deger vergisinden istisna olacaktir.

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 yanlis 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. — 09.09.2026
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