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Yap —Islet- Devret Modeline Géreinsa Edilen Binalarda Yeni Ortaya
Cikan Vergisel Durum

A- Buglne Kadarki Uygulama

Bu gune kadarki uygulamaddirketler gercek veya tuzel dilerden yap- glet- devret
modeline gore kiraladiklari arsa tzerine fabrikanerkezi, otel, biro v.s gibi gaatlar yapip
kira suresinin sonunda ( 6rgia 20 yil sonra) arsa sahibine bedelsiz olarak eldiyorlardi.
Bu uygulamada;

+ Insaat icin yapilan harcamalar kiralaygirket muhasebe kayitlarinda “ Ozel Maliyet
Bedeli “ olarak aktiflgtiriimekte,

* Bu tutar, kira suresine (20 yil) bdlunerek héreyit tutarlarda amortisman yolu ile
gider kaydedilmekte,

« Insa edilen bina kira suiresinin bitiminde arsa satgtiedelsiz olarak devredilmekte,

* Devir sirasinda binanin rayic gkxi ( emsal bedel) Gzerinden %18 KDV, arsa sahibi
gercek k§i ise %20 kira stopaji hesaplanip kiralayan taddm vergi dairesine
ddenmekte,

« Kiraya veren de kira slresinin sonunda, binayiirtesaldiginda, rayi¢c bedel
Uzerinden gayrimenkul sermaye iradi elde etmiarsayilarak gelir vergisi
hesaplamakta ve o6denen %20 stopaji mahsup edatek kutari vergi dairesine
ddemekte idi.

B- Yeni Uygulama :

GVK.nun 72. Maddesinde; Kiraci tarafindan gayrikéii gengletecek veya iktisadi
degerini devamli surette artiracagkilde gayrimenkule ilave edilen kiymetldtira
muddetinin hitaminda bedelsiz olarak kiralayana devrolugdiutakdirde, mezkur
kiymetlerin kiralayan bakimindan, bu tarinte aytedmsil edilmg sayilacgi, kiymetlerin
emsal bedelinden diik dezerle devri halinde aradaki farkin bedelsiz devinlsaagz hukim
altina alinmgtir.

Ote yandan, Vergi Usul Kanununun 272 nci maddesiGagrimenkuller kira ile tutulmuise
veya elektrik Gretim ve geim varliklarinin yletme hakki verilmiise, kiraci veyasletme
hakkina sahip tizel &itarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki gedler bunlarin 6zel
maliyet bedeli olarak ayrica gerlenir. Denilmektedir

Yukaridaki kanun maddeleri ggmemesine, yeni bir kanuni diizenleme olmamasigaea,
Istanbul Vergi Dairesi B&anligi tarafindan verilen 07.08.2013 tarih&2030549-120[94-
2013/391 ]-1213 sayili 6zelge ile yukaridaki uyggoa tamamen destirmis ve ¢ok farkl bir
uygulama getirngtir. Yeni uygulama kisacaagidaki gibi olacaktir.
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« Arsa sahibi ile Sirket arasinda Yapislet- Devret sistemine gére akdedilen
sOzlameye istinaden bina g¢a edilmesi icin yapilan harcamalar 6zel maliyaddie
olarak dikkate alinmayacak, binanin tamamlanip taskihinin yapildil veya fiilen
kullaniimaya bglandigl tarih itibariyla, binanin arsa sahibine teslidildigi kabul
edilecektir.

» Sirket tarafindan iga edilen bina icin yapilan harcamalar emsale uygurrkar marj
ile ( 6rnezin %20 kar ile ) arsa sahikahislara fatura edilecek, faturaya %18 KDV
ilave edilecek, fatura tutari arsa sahibinin casdbina alacak olarak kaydedilecek,
kar marji kurum kazancina dabhil edilerek kurumlargisi 6denecek, KDV ise
hesaplanan KDV olarak beyan edilecektir.

» Sirket tarafindan fatura edilen ve arsa sahibinim lsesabina alacak olarak kaydedilen
tutar, binanin kullaniimaya klandg tarihten itibaren kalan kira siresine bolunerek
bulunan tutar alacak tutarindarsdiecek ve kira gideri olarak gider yazilacaktir.

» Sirket tarafindan kira gideri olarak dikkate alirntatar sahislara hesaben yapilan kira
O0demesi olarak kabul edilecek ve bu tutar Gzenngkrcek kgiler icin Gelir Vergisi
Kanununun 94 tinci maddesine gére %20 gelir vekgsntisi yapilacaktir.

* Arsa sahibi gercek kiler tarafindan yukarida belirtilen tutar icin Gemenkul
Sermayeiradi olarak gelir vergisi beyannamesi verileceksamanan vergiden %20
stopaj indirildikten sonra kalan tutarin vergi @sine 6denecek, arsa sahibifirket
olmasi halinde yillik kira tutari gelir yazilaca& kurumlar vergisi 6denecektir.

Yeni uygulamaya gore, hentiz 06denen ve tahsil mdiea yokken, fillen elde edilngive
realize olmy kazang yokken, bir taraftag@at! yapairket insaat maliyeti Gzerinden kar elde
etmis gibi kurumlar vergisi, ortada teslim yokken %18 YDher yil kira geliri olarak
varsayilan tutar Gzerinden %20 stopaj ddenecdderdarafta ise arsa sahibinin tahsil @tti
bir kira yokken Gelir Vergisi ddeyecektir. Bu uygma yeni bir genel tel@iveya sirkiler ile
duzeltiimez ise Yapkslet- Devret sistemi fiilen ortadan kalkgrolacaktir.

Yeni ortaya ¢ikan durum nedeniyle, yaglei- devret modeline gére arsa kiralayip tzerine
insaat yapacak veyagaati devam eden firmalarin ¢ok dikkatli olmalamekenektedir.

Saygilarimizla,



