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KIRALIK ARSA UZERINE KiRACI TARAFINDAN BiNA YAPILMASI
ISLEMINDE GUNCEL VERGISEL DURUM

I. GIRIS:

Baz1 firmalarin kiralik bina ihtiyaclarin karsilamak
amaciyla, arsa kiraladiklar, arsa sahibinin izniyle, bu arsa
uzerine ihtiyaclarina uygun bina insa ettikleri, kira
stresinin bitiminde binanin arsa sahibine ayni kira
odemesi olarak terk edildigi gortilmektedir.

“Yap, islet, devret” ? goriinimii arz eden boyle bir
islemde;

! Bu yazimiz, Yaklagim Dergisinin Ocak 2004 sayisinda yayimlanan “K/RALIK »
TARAFINDAN BINA YAPILMASI “ bashkli makalemizin giincellenmis ve dzetlel

23996 sayili “BAZI YATIRIM VE HIZMETLERIN YAP-ISLET-DEV
CERCEVESINDE YAPTIRILMASI HAKKINDA KANUN” ve benze

diizenlemeler kapsamindaki islemler yazimizin konusu disindadir.
DENET DUYURU
Sayi : 2021/122

BDO Yayincilik A.S.

Eski Bliyiikdere Cad. No.14
Park Plaza Kat:4

34398 Maslak/istanbul
Turkey

Tel: +90 212 365 62 00
Fax: +90 212 365 62 02
e-mail: bdo@bdo.com.tr
www.bdo.com.tr

Garantisi ile sinirl1 bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
tiyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz liye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2020 yilinda 10,3 milyar ABD
Dolar olarak gerceklesmistir. BDO,
167°dan fazla lilkede bulunan 1.658 ofiste
faaliyet gostermekte olup, bu ofislerde
denetim ve danismanlik hizmetleri veren
ortaklar dahil diinya capinda 91.054 kisi
calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi 6zel
durumunuza iliskin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, ¢alisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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Kiraci acisindan ;
- Bina yapim harcamalarinin mahiyeti ve giderlestirilme sekli,

- Kiralik arsa lizerine insa edilen binanin arsa sahibine teslimine iliskin
KDV’nin dogus zamani ve matrahi,

- Ust yapinin arsa sahibine ne zaman teslim edilmis oldugu ve bu
teslimin stopaj gerektirip gerektirmedigi,

Arsa sahibi acisindan ;
- Kira gelirinin ne zaman ve hangi tutar lizerinden elde edilmis oldugu,
- KDV acisindan durum

gibi sorular mevcuttur.

Bu sorular ile ilgili goriislerimiz, 1 no.lu dipnotta belirttigimiz yazimizda
aciklanmis olmakla beraber, aradan gecen yaklasik 17 yillik sure icinde;

- Maliye idaresi’nin goriis degisiklig@ine gitmis olmasi,
- yeni Damstay Kararlarn cikmasi,
- yeni yazar goruslerinin yayinlanmasi

nedenleriyle, bu konunun tekrar ele alinarak giincel durumun belirlenmesinin
yararli olacagini diistinmiis bulunuyoruz.

Cok yonlu ve uzun anlatimlar gerektiren bu konudaki goruslerin rahat
anlasilmas1 amaciyla bir ornek uzerinden hareket edilmistir.

Kisa bir 6zet yapmak gerekirse ;
Bizim goriisiimiiz ;

Arsa sahibi ile kiraci1 arasindaki iliskinin 6zel maliyet iliskisi oldugu, insaat
maliyetinin kira sliresine yayili sekilde giderlestirilecegi, kira siiresinin sonunda
arsa sahibine terk edilen eskimis ust yapinin emsal bedeli uzerinden KDV
hesaplanmasi gerektigi, taraflar bu list yapiy1 briit kira bedeli olarak
ongormuslerse stopaj yapilmamasi, arsa sahibinin kira suresi sonunda soz
konusu ust yapinin emsal bedeli (stopaj ongorulmusse brut tutar) miktarinca
kira geliri beyan etmesi seklindedir.
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Maliye idaresi’nin sonradan degisen goriisii ise ;

Taraflar arasinda 6zel maliyet iliskisi olmadigi, kiracinin miteahhit sifatiyla
arsa sahibi icin bina insa ederek insaatin bitiminde KDV hesaplamak suretiyle
st yapiyr teslim ettigi, ilgili yillarda briite gotiirme yoluyla stopaj yapilmasi
gerektigi, toplam maliyetin kira siiresine yayili sekilde, kiracinin gideri, arsa
sahibinin kira geliri oldugu yoniindedir.

Yazar goruslerinin ve Danistay Kararlari’nin ekseriyeti bizim gorusumuze
paraleldir.

ORNEK VERILERI :

Bir sirket on yillik sure icin arsa kiralamstir.

Anlasmaya gore kiraci sirket, bu arsa uzerine bir alisveris merkezi (AVM) insa
ederek on yil kullanacak, kira siiresinin bitiminde AVM’yi kiraya sayarak arsa
sahibine terk edecektir.

insaat 1 Ocak 2010 tarihinde tamamlanmis ve on yillik kira siiresi bu tarihte
baslamistir.

insaatin maliyeti 100 milyon TL olup, kirac1 18 milyon TL KDV yiiklenmistir.

Kira siiresinin sona erdigi 31 Aralik 2020 tarihinde arsa haric AVM’nin eskimis
halinin emsal bedeli KDV hari¢c 400 milyon TL’dir.

Asag1dak1 bolimlerde boyle bir 6rnegin, ne zaman, hangi miktardaki hangl

vergiyi ortaya c¢ikaracagi konusundaki goruslerlmlz ve Maliye idaresi’nin
gorusleri tablo halinde aciklanmistir.

KIRALIK ARSA UZERINE KIRACI TARAFINDAN BINA YAPILMASINA ILI§KIN
VERGISEL DURUMLAR HAKKINDAKI SAHSI GORUSLERIMIZIN ve MALIYE
IDARESININ YENi GORUSUNUN ORNEK YARDIMIYLA VE TABLO HALINDE
IFADESI :

Yukaridaki Il nolu bélimde yer alan ornek verileri esas alinmak suretiyle ve
asagidaki tablolar yardimiyla ;

Kiraci firma ve arsa sahibi olan sahis veya sirket acisindan
Hangi vergilerin,
Hangi tarihlerde ve

Hangi matrahlar Gzerinden
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dogacag ( veya dogmayacagi) konusundaki sahsi goriislerimiz ve Maliye
Idaresi’nin sonradan degisen giincel gorisii ortaya konulmustur.

KIRACI FIRMA ACISINDAN DURUM :

KONU

SAHSI GORUSUMUZ ® MALIYE iDARESI’NIN YENi GORUSU

Arsa sahibi ile Ozel maliyet. Ozel maliyet degil.

kiraci arasindaki

iliskinin (VUK ‘nun 272 ve 327 nci maddeleri | (Kiracinin muteahhit sifatiyla arsa uizerine
mahiyeti ile GVK’nin 72 nci maddesi) insa ettigi binanin maliyeti+ kar kadar bedel
uzerinden KDV hesaplanarak insaatin
tamamlandigi tarihte arsa sahibine fatura
edilmesi isteniyor.)
Insaat Her y1l 10.000.000 TL taksitle gider 105.000.000 TL ‘lik muteahhitlik bedeli,
maliyetlerinin kaydi. briite gotiiriildiigiinde toplam kira maliyeti
giderlestirilmesi (105.000.000 TL /0,80 =) 131.250.000 TL
olacaktir. Buna gore yillik kira gideri
13.125.000 TL dir. *
KDV indirimi Insaat maliyetlerine ait KDV’ler Insaat maliyetlerine ait KDV’ler kiracinmin
kiracinin kendi adina diizenlettigi kendi adina diizenlettigi faturalara istinaden
faturalara istinaden indirilir. indirilir.

3 Sahsi goriislerimizin dayanaklar1 1 nolu dipnot da belirttigimiz makalemizde yer aldig
icin burada tekrarlamiyoruz.

# Maliye Idaresi kirac1yr miiteahhit saydig igin vergi miifettisleri ingaat maliyetine bu
maliyetin

%S35°1 kadar miiteahhit kar1 ilave ederek bina yapim iginin emsal bedelini VUK ‘un 267/2
nci maddesine dayanarak insaat maliyetinin %5 fazlasi seklinde hesaplamakta ve bu
tutarin briite gotiiriilmesi suretiyle stopaj yapilmasini istemektedir. KDV nin kirac1
tarafindan {istlenildigi durumda iistyap1 faturasinin KDV dabhil tutar1 {izerinden
briitlestirme yapilmasi istenmektedir. ( Asagidaki IV nolu boliimde metnini verdigimiz
0zelgede bu stopajin yillik bazda yapilacagi seklinde anlasilabilecek bir climle olmakla
beraber, yeni idari anlayisa ve GVK nun 96 nc1 maddesine gore stopaj kiracinin
diizenlenmesi istenilen iistyap1 faturasinin kayda alindigi anda hesaben 6deme yoluyla
stopaj dogmakta oldugu i¢in stopajin yillik veya aylik bazda 6denmesi yasal olarak
miimkiin degildir. )
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Ustyapinin
teslim zamani

Kira suresinin sonu (31 Aralik 2020 )

Insaatin bitimi (1 Ocak 2010 )

insaatin bitim tarihi olarak tapuda cins
tashihinin yapildig1 veya kullanimin basladig
tarihlerden erken olani dikkate alinmaktadir.

KDV
hesaplanmasi

Kira suresinin sonunda eskimis
haliyle Ustyap1 emsal bedeli
tizerinden KDV hesaplanmalidir.®

Insaat bittiginde insaat maliyetinin %5 fazlas
kadar KDV’li fatura kesilmelidir.

Hesaplanan KDV arsa sahibinin KDV mukellefi
olmasi halinde indirilir.

Maliye idaresi taraflar arasindaki KDV konulu
iliskilere karismamaktadir.

Stopaj yapilip
yapilmayacagi

Arsa sahibinin kurumlar vergisi
mukellefi olmas1 durumunda, stopaj
zaten soz konusu degildir.

Kira suresinin sonunda stopaj
yapilabilmesi icin taraflar arasindaki
sozlesmede eskimis insaat emsal
bedelinin brute gotirilerek stopaja
tabi tutulacagi hakkinda hikim
bulunmalidir. Aksi halde brit ayin
kira 6demesi oldugu icin stopaj
yapilamaz. ¢ ( zaten briit olan bir
tutar brite goturulemez. )

Arsa sahibinin kurumlar vergisi mukellefi
olmas1 durumunda, stopaj zaten soz konusu
degildir.

insaat maliyetine %5 Kar ilavesi suretiyle
bulunan muteahhitlik hizmet bedelinin her
bir yila isabet eden kisminin ilgili yilda brute
goturulerek stopaja tabi tutulmas:
istenmektedir. Ornegimize gore bu stopaj
(105.000.000 TL : 0,80 = 131.250.000 TL x
0,20 =) 26.250.000 TL stopaj odenmesi
istenmektedir. 7 (Arsa sahibi KDV’yi
odemeyecekse brite goturme islemi KDV
dahil tutar Uzerinden yapilacaktir.)

> Hesaplanan KDV arsa sahibinin KDV miikellefi olmas1 halinde indirilir.

Arsa sahibi KDV miikellefi degilse ve anlagsma miisait ise bu KDV arsa sahibi
tarafindan kiraciya ddenir. Anlagmada KDV nin arsa sahibi tarafindan 6denmeyecegi
hiikmii varsa KDV kiraci tarafindan iistlenilecek demektir. Kiraci firma tistlenecegi
KDV’yi kira siiresinin sonunda ek kira gideri olarak kaydeder.

® Vergi Diinyas1 Dergisinin Subat 2006 sayisinda yayimlanan “STOPAJA TABI ODEMELERIN AYIN
VEYA HIZMET SEKLINDE OLMASI DURUMUNDA STOPAJ YAPILIP YAPILMAYACAGI” baslikli
yazimizda detayli agiklamalara yer verilmistir. ( www.denet.com.tr / yayinlarimiz / makaleler /

mehmetmac / 2006 )
7 Gayrimenkul sermaye iratlarinda stopaj oran1 %20 dir. 3319 ve 4063 sayili Kararlar ile

bu oranin gecici olarak %10 a indirilmis olmas1 6rnegimizde goz ardi edilmistir.
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ARSA SAHIBI ACISINDAN DURUM :

KONU

SAHSI GORUSUMUZ

MALIYE IDARESI’NIN YENI GORUSU

Kira Geliri Nedir

Arsa sahibine terk edilen eskimis ust
yapidir. (Ayin seklinde odenmis
kiradir)

Muteahhit konumunda olan
kiracinin insaat bitiminde arsa
sahibine hitaben kesecegi insaat
maliyeti + %5 kar seklindeki fatura
tutarinin her bir yila isabet eden
kismi o yilin net kirasidir.

Kira Gelirinin
Elde Edilme
Zamani

Kira geliri kira suresinin sonunda
(31.12.2020 tarihinde) ayin seklinde
kira alinmasi suretiyle elde
edilmektedir. ®

Kira geliri yillara yayilir sekilde
elde edilir. Bu gelir miiteahhit kan
elde edilmis insaat maliyetinin her
bir yila isabet eden kisminin brite
goturulmus halidir.

Kira Gelirinin
Tutan

Kira geliri, kira suresi sonunda ayin
olarak elde edilmis ust yap1 oldugu
icin bu Ust yapinin kira bitimindeki
emsal bedeli (400.000.000 TL) 2021
yilinda beyan edilecek gayrimenkul
sermaye iradh tutandir.’

Arsa sahibine saglandigi varsayilan
toplam menfaat yillara yayili
sekilde gelir kaydina veya
gayrimenkul sermaye iradi
beyanina konu edilecektir.

IV.  MALIYE IDARESI’NIN YENi GORUSUNU YANSITAN OZELGE VE BU YENi GORUS
ILE ILGILI ELESTIRILERIMIZ :

Maliye idaresi eskiden bizim goriisimiize paralel 6zelgeler vermekteydi. °

8 Ornegimize gore, arsa sahibi gercek kisi ise, list yapinin kira siiresi sonundaki emsal bedeli

olan 400.000.000 TL’yi 2021 yii Mart ayinda kira geliri olarak beyan edecektir. Sayet bu ayin
kiranin net oldugu (briite gotiriilerek stopaj yapilmasi gerektigi) seklinde bir sézlesme hitkmii
varsa arsa sahibi briite gotiriilmis tutan beyan edip kiracinin yaptigi stopaji mahsup
edecektir. Kira sliresi sonunda eskimis yapinin emsal bedeli fatura edildiginde bu faturadaki
KDV’nin arsa sahibi tarafindan 6denmeyecegi yoniinde taraflar arasinda bir mutabakat varsa,
beyan edilecek kira tutan 6denmeyen KDV kadar artacaktir.

9 Arsa sahibinin kurumlar vergisi miikellefi olmas1 halinde 2020 yili son gecici vergi doneminde
bu gelir kayda alinacak ve 2020 yili kurumlar vergisi beyannamesinde yer alacaktir. Stopajin
hesaplandigi ve KDV’nin arsa sahibi tarafindan 6denmedigi durumda kira geliri veya
gayrimenkul sermaye iradi artis gosterecektir.

10 {stanbul Defterdarligi tarafindan 2003 yilinda verilen B.07.4.DEF.0.34.11-GVK-94/5

sayili 6zelgede, islemin 6zel maliyet oldugu kabul edilmis ve ;

“.... KIRA SURESININ SONUNDA yapilan “binanin emsal bedeli ” arsa sahibi ortak
tarafindan gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilecektir.

DENET DUYURU
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Hicbir yasal degisiklik olmadig1 halde Maliye idaresi tamamen farkli goriisle
ozelge vermeye baslamistir. "

11 nolu dipnot da belirttigimiz 6zelgede su gorislere yer verilmistir:
“Bu hiikiim ve aciklamalar cercevesinde

- Sirketiniz ile arsa sahibi sahislar arasinda akdedilen s6zlesmeye istinaden
bina insa edilmesi icin yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak
dikkate alinmasi miimkiin bulunmayip, s6zlesmeye goére yapilan tesislerin
tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandigi
tarih itibariyla, sirketinizce s6zlesmeye konu arsa lzerine bina yapilarak
s0z konusu sahislara teslim edildiginin kabul edilmesi,

- Sozlesmeye istinaden arsa sahiplerine bina yapim hizmeti verilmek
suretiyle insa edilen bina icin yapilan harcamalarin emsale uygun
belirlenen bir kdr marji % ile arsa sahibi sahislara fatura edilerek bina
yapim hizmeti karsilig1 alacak olarak kayitlara intikal ettirilmesi ve
vapim hizmeti nedeniyle olusan kazancin da kurum kazancina dahil
edilerek vergilendirilmesi,

- Sirketiniz ile arsa sahipleri arasinda yapilan s6zlesme hiikiimleri dikkate
alindiginda, sb6zlesme stiresinin sonuna kadar binanin kullanim hakki
sirketinize ait oldugundan sirketiniz tarafindan fatura edilen ve alacak
olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binanin kullanilmaya baslandigi
tarihi miiteakip kalan kira siiresine béliinmek suretiyle hesaplanan
kisminmin ilgili yvillar itibariyle alacak tutarindan diistilerek safi kurum
kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanununun 40 inci maddesinin birinci
fikrasimin (1) numarali bendi uyarinca ilgili yillar itibariyla kira gideri
olarak dikkate alinmasi,

.... Nakden veya hesaben bir kira odemesi soz konusu olmadig igin sirketiniz tarafindan
GELIR VERGISI TEVKIFATI DA YAPILMAYACAKTIR.”

denilmistir.

" stanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin 07.08.2013 tarih ve 62030549-120[94-2013/391]-1213
sayili 0zelgesi. ( Bursa Vergi Dairesi Baskanligi’nin 28.05.2014 tarih ve 170 sayli 6zelgesi de
ayni iceriktedir.)

12 Uygulamada vergi miifettisleri VUK 267 nci maddesindeki 2 nci siray1 dayanak

gostererek kar oranini %5 olarak dikkate almaktadirlar.
DENET DUYURU
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- Sirketinizce ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan
tutarlarin arsa sahibi sahislara hesaben yapilan kira 6demesi olarak kabul
edilmek suretiyle bu tutarlar lzerinden Gelir Vergisi Kanununun 94 iincii
maddesine gbre gelir vergisi kesintisi yapilmasi; arsa sahibinin kurumlar
vergisi miikellefi veya gercek usulde gelir vergisi miikellefi olmasi
halinde ise elde edilen kira gelirleri ilgili donem kurumlar vergisi veya
gelir vergisi beyannamesi ile beyan edileceginden vergi kesintisi
yapilmamasi,

- Gelir Vergisi Kanununun 72 nci maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca,
miilk sahibinin sirketinize olan borcundan villar itibariyle mahsup edilen
tutarlar tahsil hiikmiinde oldugundan, anilan Kanunun 86 nci maddesinin
birinci fikrasinin (1/c) bendinde yer alan haddin (2013 yili i¢in 26.000 TL)
asilmasi halinde, gercek kisiler tarafindan elde edilen ve kesinti yoluyla
vergilendirilmis olan s6z konusu kira gelirlerinin beyan edilmesi
gerekmektedir.

Dider vandan, anilan s6zlesme kapsaminda gerceklestirilen islemlerin iliskili
kisilerle yvapilmasi halinde Kurumlar Vergisi Kanununun 13 (incli maddesinde
yer alan hiikiimlere uyulmasi gerektigi ise tabiidir. “

Malive idaresinin farkli goriis iceren 6zelge vermek suretiyle ileri siirmeye
basladig1 yukandaki goriisler bize gore kanuna aykindir.

Cunk;

- Taraflar arasindaki iliski VUK 272 ve 327 nci maddeleri ile GVK ‘nin 72 nci
maddesinde bahsi gecen 6zel malivet kapsamindadir. Boyle bir iliskide
gerek kira gelirinin dogus tarihi gerekse ustyap1 teslim tarihi kira siiresinin
sonudur. Maliye Idaresi bu tarihleri one cekmek icin zorlama yorum
yapmaya baslamistir.

- 60 nolu KDV Sirkilerinin 1.5.b6lumunde “ .... Yap-islet-devret modelinde
SURE SONUNDA ....” teslimat oldugu kabul edilmistir. Halbuki Malive
Idaresinin yanlis buldugumuz yeni goriisiine gore Ustyapi teslim tarihi, cins
tashihinin vapildig veya kullanimin basladig1 tarihlerden erken olamdir.
Bovlelikle Malive Idaresi kendi cikardig sirkiilere aykin sekilde goriis
degisikligine gitmistir.

- Malive idaresinin yeni goriisii, Tirk Medeni Kanunu’nun 718 inci
maddesindeki arsa veva arazi lizerindeki sabit yapilar baskalar1 tarafindan
insa edilmiste olsa dahi, arsa veva arazi sahibine ait olacag hilkkmiine
dayanmaktadir. Halbuki KDV uygulamasinda KDV doguran olay tasarruf
hakkinin devridir. Nitekim KDV Kanunu’nun 2 nci maddesinde “ TESLIM,
bir mal ilizerindeki TASARRUF HAKKININ ... DEVREDILMESIDIR. “ hikmi
mevcuttur.
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Tapuda vapilan cins tashih islemi, listyap1 sahipliginin arsa sahibinde
oldugunu gostermekte ise de tapu kaydi yapilmasi tek basina KDV
dogurmaya vetmemektedir. Bununla ilgili cok sayida teblig hikkmii 6zelge
ve Danistay karar1 vardir. '* Arsa sahibi kira siiresinin sonuna kadar soz
konusu vapiy1 ele geciremedigine gore kira sliresi bitmeden 6nce KDV
dogamaz.

KIRA, eskimis Ustyapimin teslim alinmasi suretiyle AYIN OLARAK KiRA
SURESININ SONUNDA ELDE EDILMEKTEDIR. Kira suresinin sonuna kadar
nakit veva ayin seklinde hicbir kira geliri elde etmemis olan arsa sahibine
her vil kira vergisi odetmek, yasaya aykir1 olmasi yaninda ekonomik
gereklere de aykinidir.

V.  KONU HAKKINDAKI YARGI GORUSUNU YANSITAN KARARLAR :

Konu hakkinda yeterli ictihat olusmamistir ve celiskili kararlara
rastlanmaktadir.

Tespit edebildigimiz kararlar ve icerikleri asagidaki tabloda belirtilmistir ;

13 Yaklasim Dergisinin Temmuz 2000 sayisinda yayimlanan “TOPRAKTAN KONUT
VEYA ISYERI SATISLARINDAN VERGIYI DOGURAN OLAY VE MATRAH baslikli
yazimizda belirttigimiz gibi tapu sahipligi tasarrufun devri de olmadigr siirece, KDV
dogusuna neden olmamaktadir. Ayrica Yaklasim Dergisinin Haziran 2019 sayisinda
yayimlanan “KONUT, ISYERI VE ARSA TESLIMLERINDE KDV’NIN NE ZAMAN
DOGACAGI, KDV ORANI VE ORAN INDIRIMINDEN HANGI TARAFIN
YARARLANACAGI KONUSUNDAKI IHTILAFLAR” baslikli makalemizde tasinmaz ile
ilgili KDV’nin dogus zaman1 konusunda genis bilgi verilmistir. (Bu yazilarimiza
www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makalelerimiz/mehmet mag seklinde ulasilabilir.
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KARAR

KARARIN ICERIGI

Danistay Vergi Dava
Daireleri Kurulu’nun
17.04.2009 tarih ve
E.2008/789, K.2009/196
sayili Karari.

Bu Kararda kiralik gayrimenkul icin kirac1 tarafindan yapilan deger artirici
harcamalarin 6zel maliyet oldugu kabul edilmektedir.

Bu yonuyle soz konusu karar bizim gorusumuze paraleldir.

Danistay 3. Dairesi’nin
24.05.2000 tarih ve
E.1998/150, K.2000/1961
sayili Karari.

Bu Kararda yap-islet-devret modeli ile tatil koyu insa etmek uzere 49
yiligina kiralanan Devlet arazisi lizerinde yapilan harcamalarin 6zel maliyet
oldugu kabul edilmektedir.

Bu yonuyle soz konusu karar bizim gorusumize paraleldir.

Danistay 4. Dairesi’nin
22.01.2013 tarih ve
E.2012/3056, K.2013/17
sayili Karari.

Bu Kararda ortaklarindan kiraladig1 arsa lizerinde alisveris merkezi binasi
yapan sirketin miiteahhit konumunda oldugu, bu harcamalarin 6zel maliyet
harcamasi olmadig (pesin kira oldugu) goriisii benimsenmistir.

S6z konusu Karar Maliye idaresi’nin yeni goriisiine destek verir niteliktedir.

Danmistay 4. Dairesi’nin
20.01.2014 tarih ve
E.2010/5758, K.2014/259
sayili Karari.

Bu Kararda kiralik arsa Uizerine yapilan bina ile ilgili olarak ,

“ ... davaci sirket tarafindan insa edilen binanin kullanimini iceren tasarruf
hakki .... 7 yillik kiralama stiresinin sonuna kadar davaci sirkete ait
oldugunda ve bu stirenin sonunda arsa sahibine gectiginden teslimin bu
tarihte gerceklestigi .... “

Gerekgesi ile tarhiyatin kaldinlmasi istenmis, bu savunma uygun
bulunmayarak tarhiyat vergi mahkemesince kabul edilmis ve Danistay vergi
mahkemesi kararinin bozulmasi talebini reddetmistir.

Anladigimiz kadariyla bu kararda Danistay, ustyapinin arsa sahibine teslim
zamani konusunda Maliye Idaresinin gorusune paralel hareket etmistir.

Danistay 4. Dairesinin
19.02.2019 tarih ve
E.2016/17766,

K.2018/1648 sayili Karar.

Kiralik arsa uzerine AVM yapilip kira suresinin sonunda Ustyapinin bedelsiz
olarak arsa sahiplerine terk edilmesi kira geliri elde edildigi anlamina
gelmez.

Bu islem servetin sekil degistirmesidir.

Bu goris GVK’nin 72 nci maddesindeki, 6zel maliyet unsurlarinin tasinmaz
sahibine kira suresinin sonunda bedelsiz olarak devredilmesinin bu tarih
itibariyle ayin olarak elde edilmis kira geliri oldugu hiitkmiine aykiridir. Kald
ki sonradan meydana gelen bir yasa degisikligi, arsa karsiligi insaat tiirii
islemlerde Danistay’in benimsedigi “ servetin sekil dedistirmesi “
yaklasimini bertaraf etmis olup bu yasa degisikligi yap-islet-devret
seklindeki islemler acisindan da Damistay’1 etkileyebilecek yapidadir. ™
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VI.

Goriildugu gibi, kiralik arsa uizerine bina yapilmasi seklindeki islemlerde Maliye
Idaresi’nin yeni goriisii dogrultusunda yapilacak tarhiyatlarin vergi yargisi
nezdinde kabul edilip edilmeyecegi belirgin degildir.

KONU HAKKINDAKIi YAZAR VE MESLEK ODASI GORUSLERI :

Kiralik arsa uzerine kiraci tarafindan bina yapilmasi ve bu binanin ayin kira
seklinde arsa sahibine terk edilmesi seklindeki islemler hakkindaki Maliye
Idaresi goriisiiniin degismesi nedeniyle bircok yazar ve meslek odas1 goriis beyan

etmistir.

Bu gorisler asagidaki tabloda 6zetlenmistir :

YAZAR ADI VE YAYIN YERI

GORUS

Dr. Bumin DOGRUSOZ ve Dr. Veysi SEVIG
22.09.2010 tarihli Referans Gazetesi

Bizim gorusumiize paralel

Bas Hesap Uzmani M. Burcin DIKMEN
Vergi Dunyasi Dergisi’nin Ekim 2010 sayis

Maliye idaresi goriisiine paralel

Prof. Sukru KIZILOT
Yaklasim Dergisi’nin Mart 2014 sayisi

Bizim gorusumiize paralel

SMMM Guray OGRENDIK
Lebib Yalkin Dergisi’nin Nisan 2014 sayisi

Bizim gorusumiize paralel

Nuri DEGER
Yaklasim Dergisi’nin Haziran 2014 sayisi

Islemin 6zel maliyet olup olmadig
tartismalidir

YMM Ali Riza AKBULUT
www.muhasebetr.com 18.05.2015

“Bu kadar énemli bir gorts
dedisikliginin sadece 6zelgeyle
ifade edilmis olmasi bliylk bir
eksikliktir.”

YMM Sakip SEKER
Yaklasim Dergisi’nin Ocak ve Subat 2015
sayilar

Bizim gorusumize paralel

4 Lebib Yalkin Dergisi’nin KASIM 2018 sayisinda yayimlanan “GERCEK KISILERIN ARSA KARSILIGI
INSAAT YOLUYLA BAGIMSIZ BOLUM EDINMELERINDEN VE BUNLARI SATMALARINDAN
DOGABILECEK VERGILER ACISINDAN YENI YASAL DURUM” baslikli yazimizda, Danistay’in
oteden beri kabul ettigi servetin sekil degistirmesi goriistinii ortadan kaldiran yasa degisikligi (
KDV Kanunu’nun 2 nci maddesinin 5 nolu bendinin 7104 sayili Kanun ile eklenen hikim )
aciklanmistir.
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VII.

MESLEK ODASI GORUS
Istanbul YMM Odasi
Platform karar Ocak 2014 Bizim gorusumiize paralel

Ankara YMM Odas1 Mevzuat Izleme ve
Degerlendirme Komisyonu’nun

21.04.2014 tarih ve 2014/156-06 Bizim gorusumize paralel
sayil1 Karari.

SONUC :

Maliye idaresi eskiden bizim gériislerimize paralel goriisler iceren 6zelgeler
vermekte iken, herhangi bir yasa degisikligi olmadigi halde, vergi 6demelerini
kira suresinin sonu yerine insaat bitimi seklinde one cekmek amaciyla kanun
hiikiimlerini zorlayarak uygulamada sok etkisi yapan goris degisikligine
gitmistir.

Maliye idaresi’nin bu yeni ve bize gore kanuna aykir goriisii, yargi cevrelerinde
ve yazarlar arasinda genel anlamda kabul gormemistir.

Maliye idaresi 6zelge vererek keyfi goriis degisikligine gitmek yerine, yeni
goriislinli aksettiren yasal degisikligin yapilmasini saglamali veya yeni gorisiinii
teblig ile ilan edip bu yeni goriisii teblig oncesinde baslamis islemlere tesir
ettirmemelidir. Aksi halde mali mevzuatin tatbiki ciddiyetini kaybetmektedir.

Merhum Siikrii KIZILOT, yazimiza konu goriis degisikligi ile ilgili olarak soyle
demisti ;

“Boylesine onemli konularin, 6zelge ile degil yasa ile yapilmasi bunun da
onceden bilinmesi gerekir. Aksi halde ortalik toz-duman olur. Yerli ve yabanci
sirketler, yatirim yapmaktan uzaklagir.“

Bu vesile ile merhum Profesor Sukru KIZILOT’u saygi ile aniyoruz.

156 Subat 2014 tarihli Hiirriyet Gazetesindeki “ Yap - Islet — Devret‘e Vergi Soku *
baslikli kose yazisi.
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