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Sirkiiler No :2014/6

KIRALANAN ARSA UZERINE KiRACI TARAFINDAN INSAA EDILEN
BINALARIN YAP-ISLET-DEVRET UYGULAMASI KAPSAMINDA
DEGERLENDIRILMESI

Maliye Bakanligi’nca verilen 07.08.2013 tarihli Ozelge’de, 6zel hukuk kisileri arasinda
diizenlenen s6zlesmeye istinaden kiralanan arsa iizerine kiraci tarafindan insa edilen binalarin
vergi mevzuatit uygulamasi agisindan degerlendirilmesi yapilmis, bugiine kadar genel kabul
goren yorumlardan ¢ok farkli tespitlerde bulunulmustur.

Konunun gerek ge¢miste yapilan gerekse gelecekte yapilmasit muhtemel islemler agisindan
ciddi ihtilaflar1 beraberinde getirecegi diisiiniilmektedir. Bununla birlikte ge¢miste verilmis
bir yargi kararinin vergi idaresinin asagida belirtecegimiz goriisiine uygun oldugunu ifade
etmek isteriz.

“Sirketinizin, arsa sahibi sahislar ile imzalamis oldugu 8 yillik yap islet devret sozlesmesi
kapsaminda insa edilecek binayi, tamamlanmasindan itibaren sozlesme siiresi doluncaya
kadar kullanacagr ve sozlesme bitiminde binanmin arsa sahiplerine bedelsiz olarak teslim
edilecegi belirtilerek sozlesme siiresince arsa sahiplerine nakdi ve ayni kira édemesinde
bulunulmayacagindan sirketiniz tarafindan gelir vergisi kesintisi yapilip yapilmayacagi,
sozlesme stiresinin sonunda bina devredilirken arsa sahibinin elde ettigi gayrimenkul sermaye
iradi hesabinda sirketin ingaat i¢in yapmis oldugu harcama miktarinin mi yoksa emsal
bedelinin mi esas alinacagr hususlarinda Baskanligimiz goriigii sorulmaktadir.

- Sirketiniz ile arsa sahibi sahislar arasinda akdedilen sozlesmeye istinaden bina insa
edilmesi icin yapilan harcamalarin ozel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi miimkiin
bulunmayp, sozlesmeye gore yapilan tesislerin tamamlanip cins tashihinin yapildigt veya
fiillen kullanilmaya baslandigi tarih itibariyla, sirketinizce sozlesmeye konu arsa iizerine bina
vapilarak soz 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 kdar marji ile arsa sahibi sahislara
fatura edilerek bina yapim hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara intikal ettirilmesi ve
vapim  hizmeti nedeniyle olusan kazancin da kurum kazancina dahil edilerek
vergilendirilmesi,

-Sirketiniz ile arsa sahipleri arasinda yapilan sézlesme hiikiimleri dikkate alindiginda,
sozlegme siiresinin sonuna kadar binanin kullanim hakk sirketinize ait oldugundan sirketiniz
tarafindan fatura edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binanin
kullanilmaya baslandigi tarihi miiteakip kalan kira siiresine boliinmek suretiyle hesaplanan
kasmumin ilgili yillar itibariyle alacak tutarindan diisiilerek safi kurum kazancinin tespitinde

Mustafa Kemal Mah. 2152. Sok. Kent is Mrk. No: 2/5 - ANKARA Tel: (0312 ) 437 04 47-57-67
Faks: (0312) 447 04 89



= 2

SINE el

DENETIM DANISMANLIK VE YEMINLI MALI MUSAVIRLIK LTD. STI.

Gelir Vergisi Kanununun 40 inci maddesinin birinci fikrasumin (1) numarali bendi uyarinca
ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinmast,

-Sirketinizce ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi
sahislara hesaben yapilan kira 6demesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar tizerinden
Gelir Vergisi Kanununun 94 iincii maddesine gére gelir vergisi kesintisi yapilmasi; arsa
sahibinin kurumlar vergisi miikellefi veya gercek usulde gelir vergisi miikellefi olmast 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 fikrast uyarinca, miilk sahibinin
sirketinize olan borcundan yillar itibariyle mahsup edilen tutarlar tahsil hiikmiinde
oldugundan, anilan Kanunun 86 nci maddesinin birinci fikrasimin (1/c) bendinde yer alan
haddin (2013 yui igin 27.000 TL) asilmast halinde, gercek kisiler tarafindan elde edilen ve
kesinti yoluyla vergilendirilmis olan s6z konusu kira gelirlerinin beyan edilmesi

gerekmektedir.”
Yap-islet-Devret Projeleri A¢isindan Ozelgenin Degerlendirilmesi
Konuya iligkin 60 sira numarali KDV Sirkiilerinde asagidaki agiklamalara yer verilmistir:

“‘].5. Yap-Islet-Devret Modeli Cercevesinde Kurulan, Belirli Bir Siire Isletilen Tesislerin
Isletme Siiresi Sonunda 1lgili Kuruma Devrinde KDV

KDV Kanunu’nun 27/1 inci maddesinde, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile
bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan bagska degerler olmasi halinde matrahin, iglemin
mahiyetine gore emsal bedeli veya emsal iicreti oldugu, 27/2 nci maddesinde bedelin emsal
bedeline veya emsal iicretine gore agik bir sekilde diisiik oldugu ve bu diistikliigiin miikellefce
hakl bir sebeple aciklanamadigi hallerde de matrah olarak emsal bedeli veya emsal iicretinin
esas alinacagi hiikmiine yer verilmistir.

3996 sayili Kanun kapsamindaki yap-islet-devret modelinde ilgili kurumca siire sonunda
tesisin kendisine devri karsiliginda isleticive dogrudan bir bedel dodenmemektedir. Bir
finansman tiirii olan bu modelde isletici tesisin devrine iliskin bedeli, tesisi sozlesme ile
ongoriilen stire icinde isletmek suretiyle elde ettigi kazang ile karsilamaktadir.

Bu c¢ergevede, yap-islet-devret modelinde, siire sonunda tesisin isletici tarafindan ilgili
kuruma tesliminde emsal bedel iizerinden KDV aranilmayacaktir.”

Sirkiiler, devlet imtiyazinda bulunan isletme devirleri i¢in halen gecerlidir.
Yukarida metnine yer vermis oldugumuz Ozelge, 6zel hukuk kisileri arasinda vergilemeyi

Otelemekte kullanilan muvazaali islemleri 6nleme amacina yoneliktir. Kaldi ki 6zel hukuk
kisileri arasinda yukaridaki Sirkiilerin kastettigi anlamda bir yap-islet-devret mantig1 da s6z
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konusu olmamaktadir. Bu nedenle Sirkiilerin devlet imtiyazinda bulunan isletmelerin YiD
kapsamindaki devirlerinde halen gegerli oldugu kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,

Erdal SONMEZ & Biilent ERSAN & S. A. ARISOY
SINERJI Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik Ltd. Sti.
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