Arazi tahsis so0zlesmesi ile tahsis edilen arazinin diger sirketlere
kiralanmasi durumunda kiracilar tarafindan insa edilen binalara
iliskin bina yapim harcamalarinin 6zel maliyet olarak dikkate alip
alamayacagi, belge duzeni ve KDV tevkifat uygulamasi hk.
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Miikellef Hizmetleri Usul Grup Midiirlagu

Sayr : 11395140-105[VUK-1-201012]-661520 13.06.2022

Konu : Arazi tahsis s6zlesmesine istinaden kiraya verilen arazi Uzerine insa edilecek

binalarin bedelsiz devri ve yatirnmlarin itfasi hk.

ilgide kayith 6zelge talep formunuz ile;

- Sirket hisselerinizin dogrudan veya dolayl olarak %59'unun ... Baskanligina ait oldugu, sirketiniz ile ...
Baskanligi arasinda imzalanan arazi tahsis s6zlesmesi ile s6zlesmeye konu, mulkiyeti ve hak sahipligi adi

gecen Kuruma ait arazinin 49 yilligina sirketinize tahsis edildigi,

- Bedeli mukabilinde sadece AR-GE faaliyetlerinin yUratlilmesi amaciyla sirketinize tahsis edilen arazinin

... sayll Bakanlar Kurulu Karari ile teknoloji gelistirme bdlgesi ilan edildigi,
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- Sirketinizin arazi lUzerinde 4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu cercevesinde, ...Bdlgesinin

kurulmasi ve isletilmesi faaliyetini ytrattagua,

- Arazi tahsisinin bedelsiz olmadigi, kiralamalardan elde edilen gelirlerin %38'inin insa edilen binaya

iliskin borclar kapandiktan sonra tahsis bedeli olarak ... Baskanhgina aktarilacagi,

- Arazi Tahsis Sozlesmesinin 4 Gncli maddesi geregdi, arazi Uzerinde yapilacak ve yaptirilacak bina ve
yapilarin malikinin ... Baskanhdi oldugu ve s6z konusu tahsis isleminin, sirketinize arazi Uzerinde

herhangi bir ayni hak kurma yetkisi saglamadigi, dolayisiyla Ust hakkinizin olmadigi,

- Sirketinizin Uzerinde herhangi bir ayni hak kurma yetkisi bulunmayan s6z konusu arazinin bir
bolimuUunun, sirketinizce Uzerine bina yapilmak yerine, AR-GE faaliyetleri yapilmak kaydiyla G¢lUncl kisi

sirketlere ... Baskanliginin da izni dahilinde kiralandig,

- SOz konusu sirketlerin kiraladiklar araziler Gzerine kendi kaynaklar ile bina insa ettigi, sirketler ile
yapilan sozlesmeler geregince kira donemleri icin clz'i bir iz bedeli alindigi, karsiliginda ise kiralama
dénemi sonunda binalarin bedelsiz olarak sirketinize teslim edilecegi, 20 yil gibi degisik kiralama

sUrelerinin olabildigi, yine s6z konusu islemlerin sirketinize herhangi bir ayni hak kazandirmadigi
hususlarindan bahisle;

? Arazi tahsisi yapilarak kendi binalarini insa eden kiraci sirketlerin bina yapim harcamalarini 6zel maliyet

olarak dikkate alip alamayacaklari,
? Kiraci 3. kisi sirketlerin insa ettikleri binalar icin sirketinize fatura dizenleyip dizenlemeyecedi,

? Fatura dUzenlenmesinin gerekmesi durumunda, s6z konusu faturanin ne zaman duUzenlenmesi
gerektigi, faturalarin harcamalar Uzerinden mi yoksa emsal bedel lzerinden mi dizenlenecegi, emsal
bedel tespitinin nasil yapilacagi, tahsil edilen kira bedelleri icin sirketiniz tarafindan fatura dizenlenip

didzenlenmeyecegi, dizenlenmesinin gerekmesi halinde ne zaman dizenlenmesi gerektigi,

? Sirketinizin KDV tevkifat uygulamasi bakimindan "Belirlenmis Alici" statlsinde oldugundan, kiraci
sirketler tarafindan yapilacak binalar icin fatura kesilmesinin gerektigi durumda, islemin yapim isi

sayllarak KDV tevkifatina konu edilip edilmeyecegi
hakkinda Baskanligimiz gorisi talep edilmektedir.
I- KATMA DEGER VERGISIi KANUNU YONUNDEN
3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

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

teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,
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- (1/3-f) maddesinde, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi

islemlerinin KDV'ye tabi oldugu,

- 9 uncu maddesinde, gerekli gorilen hallerde vergi alacaginin emniyet altina alinmasi amaciyla vergiye
tabi islemlere taraf olanlari verginin édenmesinden sorumlu tutma konusunda Bakanhgimiza yetki

verildigi,

- (10/c) maddesinde, kisim kisim mal teslimi veya hizmet yapilmasi mutad olan veya bu hususlarda
mutabik kalinan hallerde, her bir kismin teslimi veya bir kisim hizmetin yapilmasi aninda vergiyi doguran

olayin meydana geldigi,

- (27/1) maddesinde, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi
paradan baska degerler olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gére emsal bedeli veya emsal lcreti

oldugu,

- (29/1) maddesinde, mukelleflerin yaptiklari vergiye tabi islemler Gzerinden hesaplanan KDV'den, bu
kanunda aksine hukim olmadikca, faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine yapilan teslim ve hizmetler

dolayisiyla hesaplanarak dlizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda gosterilen KDV'yi indirebilecekleri,

- (29/3) maddesinde, indirim hakkinin vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim yilini takip eden
takvim yili asilmamak sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme doneminde

kullanilabilecedi,

- (30/d) maddesinde ise, Gelir ve Kurumlar Vergisi Kanunlarina gore kazancin tespitinde indirimi kabul
edilmeyen giderler dolayisiyla 6denen KDV'nin mukellefin vergiye tabi islemleri Gzerinden hesaplanan

KDV'den indirilemeyecedi
hikme baglanmistir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin (I/C-2.1.3.1) bolimuinde, kismi tevkifat uygulamasi kapsaminda KDV
tevkifati yapmak Uzere sorumlu tutulan belirlenmis alicilar (KDV mdukellefi olsun olmasin) ve KDV
mukellefleri, (1/C-2.1.3.2) b6limunde kismi tevkifat uygulanacak islemler sayilmis olup, (I/C-2.1.3.2.1.) "
Yapim isleri ile Bu islerle Birlikte ifa Edilen Miihendislik-Mimarlik ve Etiit-Proje Hizmetleri" bashkl

boélimunde konu ile ilgili aciklamalara yer verilmistir.

Buna gore, sirketiniz ile G¢gUncU kisiler (kiracilar) arasinda dizenlenen sézlesmeye istinaden insa edilecek
binalarin, tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandigi tarih itibanyla, kiracilar
tarafindan bina yapim hizmeti verildiginin ve binalarin sirketinize teslim edildiginin kabull, dolayisiyla
kiracillar tarafindan bina yapim hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal ettirilecek s6z konusu
tasinmazin insasi icin yapilan harcamalar ile emsale uygun olarak belirlenen bir kar marji toplami

Uzerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir.
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Bununla birlikte, belirli bir streyle binanin kullanim hakki Gclincl kisilere ait oldugundan, sirketinize
fatura edilen tutarin, insaatin tamamlanmasini muateakip kalan kira slresine boélinmek suretiyle
hesaplanan kisminin ilgili yillar itibariyle kira geliri olarak dikkate alinmasi gerekmekte olup, emsal
bedelinden disuk olmamak kaydiyla sirketiniz tarafindan ilgili yillar itibariyla aylk kiralama bedelleri icin

KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, sirketinizin hisselerinin yaridan fazlasinin Tebligin (I/C-2.1.3.1/b) béliminde sayilan, 5018
saylll Kanuna ekli cetvellerde yer alan idareye ait oldugundan, lclncU kisilere tahsis edilen arazi lizerine
insa edilen binalara iliskin dizenlenen faturalarda hesaplanan KDV Uzerinden anilan Tebligin (I/C-

2.1.3.2.1.) béliminde yapilan aciklamalar dogrultusunda tevkifat uygulanmasi gerekmektedir.
1l- 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

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

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

gostermek lizere emtiayi satan veya isi yapan tliccar tarafindan mdsteriye verilen ticari vesikadir.",

- 231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali bendinde, "5. Fatura, malin teslimi veya hizmetin

yapildigi tarihten itibaren azami yedi glin icinde diizenlenir...",

- 232 nci maddesinde, "Birinci ve ikinci sinif tliccarlar kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter tutmak

mecburiyetinde olan ciftciler:

1. Birinci ve ikinci sinif tuccarlara;

2. Serbest meslek erbabina;

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

5. Vergiden muaf esnafa.

Sattiklari1 emtia veya yaptiklan isler icin fatura vermek ve bunlar da fatura istemek ve almak

mecburiyetindedirler.

Yukaridakiler disinda kalanlarin, birinci ve ikinci sinif tlccarlar ile kazanci basit usulde tesbit edilenlerden
ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari emtia veya onlara yaptirdiklari is
bedelinin 50.000.000 lirayr (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 emtiay! satanin veya isi yapanin fatura
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vermesi mecburidir.",

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

edilemiyen bir malin, degerleme glintinde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.
Emsal bedeli sira ile, asagidaki esaslara gore tayin olunur:

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) ...

ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) ...

Uciincii sira: (Takdir esasi) ...",

- 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.",

- 287 nci maddesinde, "Gelecek hesap dénemlerine ait olarak pesin tahsil olunan hasilat ile cari hesap
dénemine ait olup henliz 6denmemis olan giderler mukayyet degerleri (zerinden pasiflestiriimek

suretiyle degerlenir."
hiktUmlerine yer verilmistir.
Bu itibarla;

- Sirketiniz ile GgUncU kisiler (kiracilar) arasinda dlzenlenen soézlesmeye istinaden kiracilarinizca insa
edilecek binalar icin yapilan harcamalarin kiracilariniz tarafindan 6zel maliyet bedeli olarak dikkate
alinmasi mimkUin bulunmamakta olup, sézlesmeye goére insa edilen binalarin tamamlanip cins tashihinin
yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandidi tarih itibariyle kiracilariniz tarafindan sézlesmeye konu arsa

Uzerine bina yapilarak sirketinize teslim edildiginin kabul edilmesi,

- Sirketiniz ile Uc¢lncU kisiler (kiracilar) arasinda dizenlenen sdzlesmeye istinaden kiracilar tarafindan
insa edilecek binalarin tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya basladigi tarihten
itibaren yedi gln icinde kiracilar tarafindan, sé6z konusu binalar icin yapilan harcamalar ile emsale uygun
belirlenen bir kar marji toplami Uzerinden sirketiniz adina fatura dizenlenmesi ve bu tutari bina yapim

hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal ettirmeleri,
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- Sirketinize fatura edilmesi gereken s6z konusu tutar, kiracilar tarafindan sirketinize hesaben yapilan
kira 6demesi mahiyetinde oldugundan, bu tutardan her bir aylik doneme tekabil eden kisminin, ilgili
aylk donem sonundan itibaren yedi gun icerisinde sirketiniz tarafindan kira hasilati olarak kiraci adina

fatura duzenlenmek suretiyle tevsik edilmesi,

- Kiracilar ile sirketiniz arasinda yapilacak sdézlesmede, sézlesme slresinin sonuna kadar binanin
kullanim hakki kiracilara ait olacagindan, kiracilar tarafindan fatura edilen tutarin binanin kullanilmaya
baslandigi tarihi muteakip kalan kira siresine bélinmek suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar
itibariyle alacak tutarindan dusulerek safi kurum kazancinin tespitinde ilgili yillar itibariyla kira gideri

olarak dikkate alinmasi
gerekmektedir.

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 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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