Kira bedeli karsiliginda yapilan tadilat harcamalarinin 6zel maliyet
olarak mi hesaben yapilan kira 6demesi olarak mi dikkate alinacagi
hk.
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Konu : Kira 6demesi yapilmayan donemler icin gelir vergisi tevkifati yapilip

yapilmayacadi hk.

ilgide kayith dzelge talep formu ve eklerinin tetkikinden;

- Kiraci olarak faaliyet gosterilen restoran isletmesinde konsept degisikligine gidilerek steakhouse et

restorani olarak faaliyete devam edilecedi,
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- Kira kontrat tarihinin 01.03.2018 tarihi oldugu ve mal sahibinin kiralanan yerin tadilati icin kiraciya 6 ay
kirasiz sltre verdigi, bu kapsamda kiraya veren ile konsept degisikliginden kaynakh ek protokol
duzenlenerek 2018/03-04-05-06-07-08 dénemlerine ait kira 6demesi yapilmamasinin, ilk kiranin 2018/09

déneminde 6denmesinin karara baglandigi

belirtilerek, kira o6demesi yapilmayan donemler icin gelir vergisi tevkifati yapilip yapilmayacadi

hususunda Baskanligimiz goérisinin talep edildigi anlasiimaktadir.
I- GELIR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin birinci fikrasinda, ayni fikrada bentler halinde
sayllan mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari
tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hikme

baglanmistir.

Ayrica, ayni Kanunun 72 inci maddesinde, "Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilat, 70'inci
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya gecmis yillara ait

olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir.
Ayin olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hikimlerine gére emsal bedeli ile paraya cevrilir.

Kiraci tarafindan gayrimenkulli genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira middetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelinden
dlslk degerle devri halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir) olarak kiralayana devrolundugu takdirde,

mezkur kiymetler kiraliyan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus addolunur.
Gayrimenkul sermaye iradi sahipleri igin,

1. Ittila hasil etmeleri kaydiyle namlarina, kamu mlessesesine, icra dairesine, bankaya, notere veya

postaya para yatiriilmasi;

2. Kira olarak dodan alacadin baska bir sahsa temliki (Temlikin ivazli olup olmadigina bakilmaz. ivazii
temliklerde ivazin tahsil sarti aranmaz) veya kiracisina olan borcu ile takasi; tahsil hikmdndedir."

hikUmleri yer almaktadir.

Mezkur Kanunun 94 Gncd maddesinin birinci fikrasinda da kamu idare ve muesseseleri, iktisadi kamu
muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin
iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu yénetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan
ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanclarini bilanco veya zirai isletme hesabi esasina gére tespit
eden ciftcilerin maddede bentler halinde sayilan édemeleri (avans olarak 6denenler dahil) nakden veya
hesaben yaptiklar sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecbur

olduklar hakdm altina alinmis olup, ayni fikranin (5/a) bendinde, "70 inci maddede yazili mal ve haklarin
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kiralanmasi karsiligi yapilan 6demelerden" %20 (2009/14592 sayili BKK) oraninda gelir vergisi tevkifati

yapilacagi belirtilmistir.

Diger taraftan, mezk(r Kanunun "Vergi Tevkifatinda Uyulacak Esaslar" baslikli 96 nci maddesinde, "Vergi
tevkifati, 94 Unci madde kapsamina giren nakden veya hesaben yapilan 6demelere uygulanir. Bu
maddede gecen hesaben 6deme deyimi, vergi tevkifatina tabi kazan¢ ve iratlari édeyenleri istihkak
sahiplerine karsi bor¢clu durumda gésteren her turli kayit ve islemleri ifade eder." hikmuine yer

verilmistir.

Bu kapsamda, her ne kadar gayrimenkul sermaye iratlarinda, geliri elde edenin vergilendiriimesinde
tahsil esasi ve elde edilen iradin nakden veya hesaben tahsil edildigi donemde vergilendirilmesi esas olsa
da, adi gecen Kanunun 94 (ncl maddesi geregince kira 6demelerinden tevkifat yapilabilmesi icin nakden

veya hesaben ddemenin gerceklesmesi yeterli olacaktir.

Buna gore, nakden veya hesaben yapilan kira 6édemeleri Gzerinden, gelir vergisi tevkifatinin uygulanacagi
zamanin belirlenmesinde nakden veya hesaben 6deme zamani 6nem arz etmektedir. Zira kira
0demelerine iliskin olarak nakden veya hesaben édemenin yapildigi tarihin icinde yer aldigi donem esas

alinarak kira 6demeleri Gzerinden vergi tevkifati yapilacaktir.

Ozelge talep formunuz ve ekinde yer alan belgelerin incelenmesinden; sirketiniz ile ... arasinda kira
bedeli aylik 25.000-TL olmak UGzere 01.03.2018 tarihinde 5 (bes) yil slre icin imzalamis oldugunuz kira
s6zlesmesinin "Genel sartlar" bolumidnin 3 Uncl maddesi uyarinca, kiralanan yerin tadilatinin
sirketinizce yapilacagi ve bunun karsiliginda ilk 6 (alti) aylik dénemde (2018/03-04-05-06-07-08) ...'a kira

6demesi yapilmayacagi hususunun belirlendigi gérilmustdr.

Bu baglamda, ilk 6 (altl)) ayllik dénemde sirketinizce, her ne kadar nakden kira 6demesinde
bulunulmayacadi bildirilmis olsa da, kira karsihidi olarak yapilacagini belirttiginiz ve bu yonde de ek
protokole bagladiginiz tadilat harcamalarinin, kiracisi oldugunuz gayrimenkullin genisletiimesi veya
iktisadi degerinin arttirilmasi saikiyle yapilmamis oldugu, konsept degisikligine bagl olarak kira karsihgi
yapillmis oldugu sonucuna varildigindan, ilgili dénemler itibariyla yuUklenilen tadilat harcamalarinin;
sirketinizce, hesaben yapilan kira 6demesi olarak kabul edilmesi ve bu tutarlar Gzerinden Gelir Vergisi
Kanununun 94 Gncld maddesinin birinci fikrasinin (5/a) bendi uyarinca %20 oraninda gelir vergisi tevkifati

yapilmasi gerekmektedir.
11- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 262 nci maddesinde, "Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artiriimasi

munasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade eder.",
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- 269 uncu maddesinin birinci fikrasinda, "iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet

bedelleri ile degerlenir.",

- 272 nci maddesinde, "Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkuli veya elektrik
tiretim 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 (retim ve dagitim varliklarinin isletme hakki verilmis
ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tuzel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki giderler
bunlarin é6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya isletme hakkina sahip tlizel kisinin
faaliyetini icra icin viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hiikimdedir. Gayrimenkuller veya elektrik
tiretim ve dagitim varliklari icin yapilan giderler hem tamir, hem de kiymet artirma giderlerinden
terekkip ettigi takdirde, mlikellef bu giderlerden maliyet bedeline eklenecek kismi ayri géstermek

mecburiyetindedir.",

- 327 nci maddesinde ise, "Gayrimenkullerin, elektrik liretim ve dagitim varliklarinin ve gemilerin iktisadf
kiymetlerini artiran ve 272 nci maddede yazili 6zel maliyet bedelleri, kira veya isletme hakki siresine
gore esit yluzdelerle itfa edilir. Kira veya isletme hakki stresi dolmadan, kiralanan veya isletme hakki
alinan seyin bosaltilmasi veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde heniz itfa

edilmemis olan giderler, bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilir."
hikUimleri bulunmaktadir.

Bu baglamda, kira ile tutulan gayrimenkullerde, kiraci tarafindan gayrimenkull genisletmek veya iktisadi
kiymetini artirmak amaciyla yapilan giderler ile kiracinin faaliyetini icra etmek icin meydana getirdigi
tesisata ait giderlerin 6zel maliyet bedeli olarak aktiflestiriimesi ve kira stresine gore esit yuzdelerle itfa

edilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, somut durumda oldugu gibi, kiraci tarafindan yapilacak tadilat, tamirat ve benzeri
harcamalarin, belirli bir slre kira 6édenmemesi karsiliginda yapilmasi halinde, s6z konusu giderler
karsihginda kira 6denmeyen dénemlerde de kiralanan gayrimenkulln kullanim hakki kiracida olmaya
devam ettiginden, bu harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi mimkin

bulunmamaktadir.

Buna go6re, somut durumda, sirketiniz tarafindan vyapilan konsept dedisikligine iliskin tadilat
harcamalarinin, 6zel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi mimkidn olmayip, yukarida belirtilen

kapsamda ilgili dénemlere iliskin kira gideri olarak kayitlara intikal ettiriimesi icap etmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Sayfad /5



(*)  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 06zelgeye 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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