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ilgide kayith dzelge talep formunda; sirketinizin milkiyetinde bulunan bir gayrimenkuliin (izerine
plaza insaati yapmak, isletmek ve 25 yil sonra devretmek Uzere (yap-islet-devret modeliyle) grup
sirketlerinizden ...... A.S.'ye tahsis edildigine dair s6zlesme imzalandigini, s6z konusu sdzlesme geregi
gerek insaat suresince, gerekse 25 yillik isletme suresince insaati yapan ve plazay! isletecek olan
sirketten herhangi bir kira alinmayacadini, 25 yilin sonunda plazanin bedelsiz olarak sirketinize
devredilecegi belirtilerek, bu islemde sirketinizin kayitlarina intikal ettirilecek olan plaza dolayisiyla elde
edecegi gelirin 25 inci yiin sonunda mi elde edilmis sayilacagi; yoksa bu gelirin her yil ya da her ay
fatura dizenlemek suretiyle mi kayitlara alinmasi gerektigi; aylik ya da yillik olarak fatura edilecek ise
emsal bedelin hangi deder olacagi; ayrica bedelsiz de olsa plazanin devri nedeniyle katma deger vergisi

hesaplanip hesaplanmayacadi hususunda bilgi istenildigi anlasiimaktadir.

A- KURUMLAR VE GELIR VERGIiSi YONUNDEN
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3996 sayili Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptiriimasi
Hakkinda Kanunun "Amac" baslikli 1 inci maddesinde "Bu Kanunun amaci kamu kurum ve kuruluslarinca
(kamu iktisadi tesebbusleri dahil) ifa edilen, ileri teknoloji veya ylksek maddi kaynak gerektiren bazi
yatirnnm ve hizmetlerin, yap islet devret modeli cercevesinde yaptiriimasini saglamaktir." denilmekte olup,
3 (incii maddesinin (a) bendinde de "Yap-islet-Devret Modeli: ileri teknoloji ve yliksek maddi kaynak
ihtiyaci duyulan projelerin gergeklestiriimesinde kullaniimak Uzere gelistirilen 6zel bir finansman modeli
olup, yatirnm bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya yabanci sirkete, sirketin isletme
sUresi icerisinde Urettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin alinmasi suretiyle

0denmesini" ifade ettigi hikm{ yer almaktadir.

Diger taraftan, Borglar Kanununun 299 uncu maddesinde yer verilen diizenlemede kira
sOzlesmesi; kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasini
kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi Ustlendigi s6zlesme

olarak tanimlanmistir.

Dolayisiyla, s6zlesmenin taraflarinin her ikisinin de 6zel hukuk kisisi olmasi nedeniyle s6z konusu
stzlesme yap-islet-devret s6zlesmesi kapsami disinda ve genel hikimler cercevesinde degerlendirilmesi

gerekmektedir.

Sirketiniz ile grup sirketlerinden olan ......... A.S. arasinda yapilan s6zlesme, kira sdzlesmesinin
tim unsurlarini binyesinde barindirmaktadir. Bu nedenle, ............ A.S. ile yapilan s6zlesme cercevesinde
nakit olarak kira elde edilmemesi, arsanin bedelsiz olarak kiraya verildigi anlamina gelmedigi gibi, .........
A.S. tarafindan yapilan binanin 25 yilin sonunda kurumunuza devredilmesi isleminde de bu devrin,
bedelsiz olarak gerceklestirildiginden bahsedilemeyecektir. Nitekim, arsa Uzerine yapilacak bina,
mukellef kurum ile ........ A.S. arasinda yapilan sézlesmenin asli unsuru olup, ......... A.S. nin sirketinize

stzlesmeden dogan kira borcunu gostermektedir.

Bilindigi tGzere, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde; kurumlar vergisinin,
mukelleflerin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Uzerinden hesaplanacagi, safi
kurum kazancinin tespitinde 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hdktmlerinin

uygulanacagi hikdm altina alinmistir.

Diger taraftan, Gelir Vergisi 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 ettirilmesi icin yapilan genel giderlerin safi kazancin tespitinde indirilebilecedi hikme

baglanmistir.

Anilan Kanunun 70 inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin tarifi yapilmis ve maddede 8
bent halinde yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflar, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya

kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu

Sayfa2/6



belirtiimis olup, 72 nci maddesinde de, gayrimenkul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilatin 70 inci
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yil icinde o yila veya gecmis yillara ait
olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutari oldugu; ayin olarak tahsil edilen kiralarin
Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore emsal bedeli ile paraya cevrilecegi; kiraci tarafindan gayrimenkuli
genisletecek veya iktisadi degerini devamlh suretle arttiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen
kiymetlerin, kira muiddetinin hitaminda bedelsiz olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur
kiymetlerin kiralayan bakimindan, bu tarihnte aynen tahsil edilmis sayilacagi, kiymetlerin emsal

bedelinden dlsik degerle devri halinde aradaki farkin bedelsiz devir sayilacagi hUkim altina alinmistir.

Ote yandan, 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "15.3. Vergi kesintisine tabi tutulacak
kazang ve iratlar" bashkh bolimin "15.3.2.3. Diger kurumlar vergisi mukelleflerine ait tasinmazlarin
kiralanmasi karsiliginda yapilan kira édemeleri" baslikli alt béliminde, "Kurumlar Vergisi Kanununun 1
inci maddesinde sayillan kurumlar vergisi mukelleflerine (kooperatifler hari¢c) ait tasinmazlarin
kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan kira o6demelerinden vergi kesintisi yapilmayacaktir. Bu
kurumlarin elde ettikleri kira gelirleri ilgili hesap dénemine ait kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan

edilecektir..." aciklamalarina yer verilmistir.
Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde,

- Akdedilen sézlesmeye istinaden ........ A.S. nin, sirketinizden kiraladidi arsa Gzerine insa edecegi
bina icin yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi mumkUin bulunmayip,
sOzlesmeye gore yapilan binanin cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandigi tarih
itibariyle ........ A.S. tarafindan bina yapim hizmeti verilmek suretiyle s6zlesmeye konu arsa Uzerine bina

yapilarak tarafiniza teslim edildiginin kabuld,

- Sozlesmeye istinaden insa edilen bina icin yapilan harcamalarin belirlenen bir kar marji ile
kiralama yapilan sirketinize fatura edilmesi ve 25 yillik kira karsiligi sayllmak suretiyle tahsil edilmeyen
s6z konusu tutarin alacak olarak kayitlara intikal ettirilmesi, yapim hizmeti nedeniyle olusan kazancin da

kurum kazancina dahil edilerek vergilendiriimesi,

ERT A.S. tarafindan fatura edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, insaatin
tamamlanmasini muiteakip kalan kira suresine bolinmek suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar
itibariyle alacak tutarindan dustlmek suretiyle safi kurum kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanunun 40
Incl maddesinin birinci fikrasinin (1) numaral bendi uyarinca ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate

alinmasi,

CE A.S. tarafindan ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin mukellef
kuruma hesaben yapilan kira édemesi olarak kabul edilmesi, ancak, bu tutarlarin mukellef kurum
tarafindan kurum kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi gerektiginden kurumlar vergisi kesintisi

yapillmamasi gerekmektedir.
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Ote yandan, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 13 {ncli maddesinin birinci fikrasinda;
kurumlar, iliskili kisilerle emsallere uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit ettikleri bedel veya fiyat
Uzerinden mal veya hizmet alim ya da satiminda bulunmalari durumunda kazancin tamamen veya
kismen transfer fiyatlandirmasi yoluyla ortili olarak dagitilmis sayilacagi hikim altina alinmis olup;
alim, satim, imalat ve insaat islemleri, kiralama ve kiraya verme islemleri, ikramiye, lGcret ve benzeri
0demeleri gerektiren islemler her hal ve sartta mal veya hizmet alm ya da satimi olarak

degerlendirilecegi belirtilmistir.

Anilan maddenin ikinci fikrasinda iliskili kisilerin; kurumlarin kendi ortaklari, kurumlarin veya
ortaklarin ilgili bulundugu gercek kisi veya kurum ile idaresi, denetimi veya sermayesi bakimindan
dogrudan veya dolayli olarak bagh bulundugu ya da nifuzu altinda bulundurdugu gercek kisi veya
kurumlar ifade ettigine yer verilmis, s6z konusu maddenin Uclncl fikrasinda ise emsallere uygunluk
ilkesinin tanimi yapilmis olup emsallere uygunluk ilkesi, iliskili kisilerle yapilan mal veya hizmet alim ya
da satiminda uygulanan fiyat veya bedelin, aralarinda bdyle bir iliski bulunmamasi durumunda olusacak

fiyat veya bedele uygun olmasi olarak tanimlanmistir.

Konuya iliskin ayrintili aciklamalara 18/11/2007 tarihli ve 26704 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak ylrurliige giren "1 Seri Numarali Transfer Fiyatlandirmasi Yoluyla Ortiilii Kazan¢ Dagitimi

Hakkinda Genel Tebligi"nde yer verilmistir.

Buna go6re, mukellef kurumun grup sirketlerinden olan ......... A.S. ile arasinda gerceklesen

kiralama islemine iliskin bedelin emsallere uygun olmasi gerekmektedir.
B- KATMA DEGER VERGISi YONUNDEN
3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

1/1 inci maddesinde, Turkiye'de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti

gercevesindeki 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,

27/1 inci 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 Ucreti oldugu,

29/1 inci maddesinde mukelleflerin yaptiklan vergiye tabi islemler Gzerinden hesaplanan KDV
den, bu kanunda aksine hikim olmadikca, faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine yapilan teslim ve
hizmetler dolayisiyla hesaplanarak dizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda gdsterilen KDV vyi

indirebilecekleri,
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29/3 Uncl maddesinde; indirim hakkinin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu takvim vyil
asilmamak sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni defterlere kayit edildigi vergilendirme doéneminde

kullanilacag,

30/d maddesinde ise, Gelir ve Kurumlar Vergisi Kanunlarina gére kazancin tespitinde indirimi
kabul edilmeyen giderler dolayisiyla 6denen KDV nin mdukellefin vergiye tabi islemleri Uzerinden

hesaplanan KDV den indirilemeyecedi
hikme baglanmistir.

Ote yandan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun "Mikellef ve Vergi Sorumlusu" baslikli 8 inci
maddesinin UcUncud fikrasinda, "Vergi kanunlariyla kabul edilen haller mustesna olmak Uzere,
mukellefiyete veya vergi sorumluluguna mditeallik 6zel mukaveleler vergi dairelerini baglamaz."

hikmune yer verilmistir.
Bu hdkim ve aciklamalara gére,

- Sirketiniz ile ....... A.S arasinda akdedilen s6zlesmeye istinaden insaa edilen binanin tamamlanip
cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandigi tarih itibariyle, Parmaksizlar Otomotiv A.S.
tarafindan bina yapim hizmeti verilmek suretiyle sé6zlesmeye konu arsa Uzerine bina yapilarak tarafiniza

teslim edildiginin kabuld,

- Sirketiniz ile ....... A.S arasinda akdedilen s6z konusu sézlesmeye istinaden insa edilen bina icin
yapilan harcamalarin belirlenen bir kar marji ile sirketinize fatura edilerek bina yapim hizmeti karsilig

alacak olarak kayitlara intikal ettirilmesi ve bu tutar Gzerinden genel oranda (%18) KDV hesaplanmasi,

- Sirketiniz ile ......... A.S arasinda yapilan st6zlesme hikimleri dikkate alindiginda, sézlesme
sonuna kadar binanin kullanim hakki Parmaksizlar Otomotiv A.S ye ait oldugundan sirketinize fatura
edilen tutarin, insaatin tamamlanmasini muateakip kalan kira suresine bdélinmek suretiyle hesaplanan
kisminin ilgili yillar itibariyle kira geliri olarak dikkate alinmasi ve sirketinizce ilgili yillar itibariyle bu

kiralama bedelleri icin KDV hesaplanmasi
gerekmektedir.

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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