YiD MODELI CERCEVESINDE YAPILAN iISLEMLERIN VERGILENDIRILMESI1
I-GIRIS

Gelir Idaresi Baskanligi Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan saglik sektdriinde
faaliyette bulunan bir sirkete verilen 07.08.2013 tarihli 6zelgede, kirac1 sirket ile arsa sahibi ger¢ek
kisiler arasinda imzalanan sézlesmede; kiraci sirketin, 8 yillik yap islet devret s6zlesmesi kapsaminda
insa edilecek binanin tamamlanmasindan itibaren sdzlesme siiresi doluncaya kadar kullanacagini ve
sozlesme bitiminde binanin arsa sahiplerine bedelsiz olarak teslim edilecegini ve sdzlesme siiresince
arsa sahiplerine nakdi ve ayni kira ddemesinde bulunulmayacagimin kararlagtirildigini belirterek;
kirac1 (girisimci) sirket tarafindan gelir vergisi kesintisi yapilip yapilmayacagi, sézlesme siiresinin
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 alinacagi hususlarinda
Gelir idaresi Baskanlhigindan goriis talep edilmistir. GIB tarafindan konuyla ilgili olarak verilen
Ozelgede ozetle;

“ -Kiract sirket ile arsa sahibi sahislar arasinda akdedilen sézlesmeye istinaden bina insa
edilmesi i¢cin yapilan harcamalarin éozel maliyet bedeli olarak dikkate alinmasimin miimkiin
bulunmadigi, sozlesmeye gére yapilan tesislerin tamamlanmip cins tashihinin yapildigi veya fiilen
kullanmilmaya baslandigi tarih itibaryla, kiraci sirket tarafindan sézlesmeye konu arsa iizerine bina
yapilarak soz konusu sahislara teslim edildiginin kabul edilmesi gerektigi,

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

-Kiract sirket ile arsa sahipleri arasinda yapilan sozlesme hiikiimleri dikkate alindiginda,
sozlesme siiresinin sonuna kadar binanin kullanim hakkimin kiraci sirkete ait oldugundan kiraci
sirket tarafindan fatura edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binamn
kullanilmaya baslandigr tarihi miiteakip kalan kira siiresine béliinmek suretiyle hesaplanan kisminin
ilgili yllar itibariyle alacak tutarindan diisiilerek safi kurum kazancumin tespitinde Gelir Vergisi
Kanununun 40 winci maddesinin birinci fikrasvun (1) numarali bendi uyarinca ilgili yillar itibariyla
kira gideri olarak dikkate alinmasi gerektigi,

-Kiract sirketin ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi
sahislara hesaben yapilan kira dodemesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar tizerinden Gelir
Vergisi Kanununun 94 iincti maddesine gore gelir vergisi kesintisi yapilmast; arsa sahibinin kurumlar
vergisi miikellefi veya gercek usulde gelir vergisi miikellefi olmasi halinde ise elde edilen kira
gelirlerinin ilgili donem kurumlar vergisi veya gelir vergisi beyannamesi ile beyan edileceginden vergi
kesintisi yapilmamasi gerektigi,

-Gelir Vergisi Kanununun 72 nci maddesinin dordiincii fikrast uyarinca, miilk sahibinin kiract
sirkete olan borcundan yular itibariyle mahsup edilen tutarlarin tahsil hiikmiinde oldugu, anilan
Kanunun 86 nci maddesinin birinci fikrasimin (1/c) bendinde yer alan haddin (2013 yui i¢in 26.000
TL) asilmasi halinde, gergek kisiler tarafindan elde edilen ve kesinti yoluyla vergilendirilmis olan séz
konusu kira gelirlerinin beyan edilmesi gerektigi, diger yandan, anmilan sozlesme kapsaminda
gerceklestivilen islemlerin iliskili kisilerle yapilmasi halinde Kurumlar Vergisi Kanununun 13 iincii
maddesinde yer alan hiikiimlere uyulmasi gerektigi,”

Belirtilmistir.
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Ozelgeden anlasilacag: iizere, GIB 6zel kisiler arasinda yapilan uzun siireli kiralama s6zlesmeleri
cercevesinde kiralanan arsa iizerine kiraci tarafindan tesis insa edilmesi ve kira siiresi dolduktan sonra
inga edilen tesisin arsa sahibine bedelsiz olarak verilmesi iglemini Vergi Usul Kanunun 272 ve 327 nci
maddeleri cergevesinde “6zel maliyet bedeli” olarak muhasebelestirilmesi ve vergilendirilmesini
uygun gérmemis ve somut olaydaki islemi, kiraci sirket ile arsa sahibi arasindaki sdzlesmeyi bir ingaat
yapim (eser) sdzlesmesi olarak degerlendirmis ve Gteden beri olan goriisiinii degistirmistir.

I1I-HUKUKUMUZDA MULKIYETi BASKASINA AIT TASINMAZLAR UZERINDE
ILAVE VE DEGISIKLIiK YAPILMASINA iZiN VEREN SOZLESME TURLERI

Miilkiyeti bagkasina ait bir taginmaz iizerinde tasginmazin kiracisi veya hak sahibi, diger bir
ifade ile zilyetleri tarafindan ilave ve degisiklik yapilmasina; yap islet devret, kiralama, intifa hakki,
tist hakki ve isletme hakki devri sozlesmeleri izin vermektedir. Konunun daha iyi anlagilabilmesi i¢in
oncelikle s6z konusu sozlesmelerin hukuki niteliklerinin incelenmesi gerekmektedir.2

A-Yap islet Devret Sozlesmeleri

Yap islet devret modeli; bir kamu hizmetinin, kamu kurum ya da kuruluslar ile yatirimci
kurulus (6zel sirket) arasinda yapilan bir sozlesme g¢ergevesinde tiim maliyetlerin yatirimer sirket
tarafindan karsilandigi ve meydana getirilen tesisin masraflarin1 karsilayan yatirimeir kurulug
tarafindan belli bir siire igletildigi, s6zlesmede belirtilen siirenin bitimi ile de tesisin isler vaziyette, her
tiirlii taahhiit ve bor¢tan arindirilmig olarak, ilgili kamu kurum ya da kurulusuna devredilmesini
saglayan bir yatirim ve finansman sézlegsmesidir.

94/5907 sayili Bakanlar Kurulu Kararinda, yap-islet-devret modeli, “ileri teknoloji veya
yiliksek maddi kaynak ihtiyact duyulan projelerin gerceklestirilmesinde kullanilmak {izere gelistirilen
0zel bir finansman modeli olup, elde edilecek kar dahil yatirnm bedelinin sirkete, sirketin isletme
stiresi igerisinde {iirettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin alinmasi
suretiyle 6denmesi” seklinde tanimlanmistir.

3996 sayili Kanununda ise, kamu kurum ve kuruluslarina ait koprii, tlinel, baraj, sulama, igme
ve kullanma suyu, aritma tesisi, kanalizasyon sistemi .....gibi pek cok alt yap1 tesislerinin insast,
isletilmesi ve devredilmesi konularinda idare ile sermaye sirketleri veya yabanci sirketler arasinda
yapilan ve sozlesme siiresinin sona ermesiyle birlikte yapilan yatirim ve hizmetlerin, her tiirlii bor¢ ve
taahhiitlerden ari, bakimli, ¢alisir ve kullanilabilir durumda bedelsiz olarak kendiliginden idareye
gececegini iceren ve siiresi 49 yili asmayan sdzlesmeler, yap islet devret (YID) sozlesmesi olarak
tammlanmustir. Ayrica, 3465(3), 4283(4), 5346 (5), 4501(6) ve 6446 (7) sayili kanunlar da imtiyaz
hakki devlete veya ilgili kamu kurumuna ait baz1 mal ve hizmetlerin {iretim ve satiginin yap islet
devret veya yap islet sozlesmeleri ile ozel sektér kuruluslarina yaptirilmasini veya lisansa
baglanmasini diizenlemektedir.

YID seklindeki yatirim modelinde, 6zellikle kamu kurum ve kuruluslarina ait arsa ve araziler
tizerine 6zel hukuk tiizel kisilerince sdzlesme kapsaminda yapilacak iiretim tesislerinin belli bir siire
isletildikten sonra tekrar ilgili kamu kurum veya kurulusuna bedelsiz devredilmesi seklinde

2 Bu makalenin yaziminda Ankara YMM Odas1 Mevzuati izleme ve Degerlendirme Komisyonunun konuyla
ilgili kararindan biiyiik 6l¢iide yararlanilmustir.

3 3465 sayil1 Karayollar1 Genel Miidiirliigii Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve
Isletilmesi ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun 2.6.1988 sayili R.G’de yayimlanmustir.

4 4283 sayilh Yap Islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmasi ve Isletilmesi ile Enerji Satiginin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun 19.07.1997 tarihli R.G’de yayimlanmustir.

5 5346 saylli Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinim Elektrik Enerjisi Uretimi Amagli Kullanimina {liskin Kanun 18.05.2005
tarihli R.G’de yayimlanmustir.

6 21/1/2000 tarihli ve 4501 say1lt Kamu Hizmetleri ile Tlgili Imtiyaz Sartlasma ve Sézlesmelerinden Dogan Uyusmazliklarda
Tahkim Yoluna Basvurulmasi Halinde Uyulmasi Gereken ilkelere Dair Kanun 22.01.2000 tarihli R.G’de yayimlanmistir

7 4628 sayili Kanunu degistiren 6446 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu 30.03.2013 tarihli R.G’de yayimlanmustir.



gerceklesmektedir. Bu durumdaki sozlesmeler “imtiyaz sozlesmesi” seklinde olabildigi gibi Borglar
Kanunu’nun genel hiikiimlerine goére normal kira sdzlesmesi seklinde de olabilmektedir.

Yap islet devret modelinde yatinmci tarafindan yatirnm harcamasinin  ne sekilde
muhasebelestirilecegi ve vergilendirilecegi konusunda VUK’nun 313 {incii maddesinin ikinci fikra
hiikmii harig, vergi kanunlarinda agiklik yoktur. Amilan kanun hiikmiinde,” flgili mevzuat geregince
sozlesme siiresinden sonra bedelsiz olarak devlete veya devletge tensip olunan bir tesekkiile veya
belediyeye intikali ongoriilen amortismana tabi iktisadi kiymetlerden (sozlesme siiresinde
yenilenmesi gerekenler harig), sermayenin veya ézel maliyet bedellerinin itfast hiikiimlerine gore
amortismana tabi tutulanlar, genel hiikiimler uyarinca ayrica amortismana tabi tutulamazlar.”
Denilmektedir. Kanun hitkmiinde gegen “ilgili mevzuattan” maksadin, yukarida belirtilen kanunlar
cercevesinde kamuya ait araziler tizerine tesis yapilmasina veya mevcut tesislere ilave yapilmasina
iligkin sozlesmeleri anlamak gerekmektedir.

Kanun hiikmiinde ifade edilen muhasebe uygulamasi vergilendirmeye de 1sik tutmaktadir.
Uygulamada yap islet devret modeli yatirnmlarda yatirimci tarafindan yapilan harcamalar ile 6zel
kisiler arasinda yapilan kira soézlesmeleri cercevesinde kiraci tarafindan tasinmazin degerini artirici
nitelikteki harcamalarin niteligi birbirine ¢ok benzediginden kiyasen 6zel maliyet bedeli esaslarina
gore muhasebelestirilmekte ve vergilendirilmektedir.

B-intifa Hakki ve Ust Hakki Sozlesmeleri

Tirk Medeni Kanununun 779-972 nci maddelerinde simirh ayni haklar diizenlenmistir. Miilkiyet
hakkinin diginda kalan smirli ayni haklar, sahiplerine miilkiyet hakkinin tamidigi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinin tamamini degil, bir veya birkag¢ini verir. Sinirli ayni
haklar, irtifak haklari, tasmnmaz yiikii ve rehin haklar1 olmak iizere ii¢ kategoriye ayrilmaktadir. Irtifak
haklari, sahiplerine kullanma veya yararlanma ya da hem yararlanma hem de kullanma yetkileri veren
ayni haklardandir.

TMK’nun 794 ve izleyen maddelerinde intifa hakkinin; tasinirlar, tasinmazlar, haklar veya bir mal
varlig1 iizerine kurulabilecegi, sahibine konusu {izerinde tam yararlanma yetkisi sagladigi, tasinirlarda
zilyetligin devri, alacaklarda alacagin devri, tasinmazlarda tapu Kkiitiigiine tescil ile kurulacagi,
tasinir ve tasinmazlarda intifa hakkinin kazanilmasi ve tescilinde aksine diizenleme olmadikca
miilkiyete iliskin hiikiimlerin uygulanacagi, gercek kisilerde hak sahibinin 6liimii, tiizel kisilerde
kararlastirilan siirenin dolmasi, siire kararlagtirllmamigsa kisiligin ortadan kalkmasiyla sona erecegi,
tiizel kisilerin intifa hakkinin en ¢ok yiiz y1l devam edebilecegi, intifa hakki sona erince hak sahibi
hakkin konusu olan mali malike geri vermekle yiikiimlii oldugu, malin olagan kullanilmasindan
sonucunda meydana gelen deger azalmalarindan sorumlu olmayacagi, hakkin sahibi, hakkin konusu
olan mali zilyetliginde bulundurma, yonetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahip oldugu
belirtilmistir. Yargitay igtihadi birlestirme kararma gore, intifa hakki ile yiikiimlii bir yer satildigi
takdirde, tasinmazin miilkiyeti, izerinde intifa hakki mevcut olmak iizere yeni malike (aliciya) intikal
eder. (8)

Anilan Kanunu’nun 826 nc1 maddesinde; “Bir tasinmaz maliki, ticiincii kisi lehine arazisinin
altinda veya iistiinde yapr yapmak veya mevcut bir yapyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis olmadik¢a bu hak, devredilebilir ve mirascilara geger. Ust
hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise tist hakki sahibinin istemi iizerine tapu kiitiigiine tasinmaz
olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin kurulan iist hakki, siirekli niteliktedir.” hikkmii yer
almaktadir. Ust hakki bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz yil i¢gin kurulabilir. Kanunda intifa hakk1
kurulmasi i¢in {ist sinir yiiz y1l olarak belirtilmekle birlikte alt sinir ongoriilmemistir.

GIB tarafindan verilen 6zelgelerde intifa hakki devirlerinden elde edilen gelirin “gayrimenkul
sermaye iradi1” olarak vergilendirilmesi gerektigi belirtilmistir. (9) Bir baska 6zelgede ise, intifa hakki
tesisinde satim akdinin en 6nemli unsuru olan miilkiyetin naklinin s6z konusu olmadigi, devredilen

8 Yargitay’in 14.03.1960 tarih ve 1/3 sayili igtihad1 birlestirme karar1
9 Istanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 08.09.2006 tarih ve 17206 sayil 6zelgesi.
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onun miilkiyeti degil onu zilyetliginde bulundurma, yénetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkileri
oldugu, kira akdinin kiralayanin kiracinin 6dedigi veya ddeyecegi bir bedel mukabilinde bir seyin veya
hakkin kullanilmasini belli bir siire i¢in kiraciya terk etmeyi taahhiit ve ilzam etmesi olarak tarif
edildigine gore, intifa hakkinin tesisinin de kiralama niteliginde oldugunun kabulii gerektigi, sirket
aktifine kayitli arsa ve iizerindeki bina i¢in bir petrol dagitim sirketi adina 15 yil siire ile tapu
kiitiglinde intifa hakki tescil ettirilmesi isleminin kiralama olarak degerlendirilmesi gerektigi
belirtilmistir. (10)

Danigtay ise intifa hakkinin mal ve haklar {izerinde sahibine tam yararlanma yetkKisi
saglayan ve tasinmazlar {lizerinde tesis edilebilmesi i¢in tapu kiitiigline tescili zorunlu ve kurucu
nitelikte olan, herkese karsi ileri siirtilebilen ve Tiirk Medeni Kanunu'nda yer alan sinirli ayni
haklardan olmasima karsin; kiralamanin, kiralayana, 6deyecegi belli bir bedel karsiliginda, belli bir
siirede, belirli bir seyin veya hakkin kullanilmasini saglayan ve taraflarca birbirine karsi ileri
siiriilebilen Borg¢lar Kanunu’na ya da Gayrimenkul Kiralamalar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore
tesis edilen sahsi bir hak oldugu, bu itibarla intifa hakki tesis ile kiralama isleminin kurulusundan
sona ermesine kadar tesisi, taraflara konusu iizerinde tanidig1 haklar ve yiikledigi borglar, sona erme
bicim ve sartlar1, iiglincii kisilerle iligskisi yoniinden dogurdugu sonuclari, akde uygulanacak
hiikiimlerinin birbirinden tamamen farkli olmasi nedeniyle intifa hakki tesis isleminin bir kiralama
islemi olarak degerlendirilmesinin hukuken miimkiin bulunmadigi, GVK’nda yer alan
diizenlemede de sozii edilen mal ve haklar {izerinde sahipleri, zilyetleri, intifa hakki sahipleri
tarafindan yapilan kiralama islemleri denilmek suretiyle, esasinda intifa hakki ile kiralama isleminin
farkh hukuki diizenlemeler oldugu degerlendirilerek, intifa hakkin1 kiralama olarak
nitelendirilmeyip intifa hakki sahibinin bu hakkin konusu olan seyi baskasina kiralamasinin
gayrimenkul sermaye iradi olarak tanimlandiginin goriildiigii, bununla birlikte yasada intifa hakki
bedelinin gayrimenkul sermaye iratlar1 arasinda sayilmamasi nedeniyle, intifa hakki bedelinin bir
nevi kiralama bedeli olarak kabulii gerektigi belirtilerek kiyas yoluyla vergilendirme yapilmasinin
vergilerin yasallig1 ilkesi geregince hukuka aykir1 oldugu, kiralama bedeli olarak kabuliine hukuken
imkan bulunmayan ve kanunda gayrimenkul sermaye iradi olarak tanimlanmayan intifa hakk: tesisine
iligkin bedelin tevkifat yapma zorunlulugu bulunan 6demeler arasinda yer almamasi nedeniyle yapilan
O0deme iizerinden gelir vergisi stopaji yapilmasi gerektigine iligskin vergi ve cezaya karsi agilan davayi
kabul eden vergi mahkemesi kararin1 ayni gerekgelerle onamigtir. (11)

Ote yandan vakfa ait arsa iizerinde davali sirket lehine 33 yil siireyle bagimsiz ve siirekli iist hakki
taninan tapu siciline taginmaz olarak tescil edilen st hakki bedeli taksitler halinde belirlendigi bir
davada; davaci sirket tarafindan yapi ruhsati alindigi, yap1 kullanma izin belgesi diizenlendigi ve arsa
iizerine aligveris merkezi insa edildigi, davacinin ihtirazi kayitla verdigi muhtasar beyannamede, iist
hakki tesisi nedeniyle yapilan ddemelerin GVK’nin 94/5-(b) maddesi uyarinca tevkifat yapilmamasi
gerektigi ve tahakkuk eden verginin kaldirilmasi istenmistir. Vergi mahkemesi kararinin bozulmasi
iizerine diizeltme talebi iizerine yeniden bakilan davada Danistay 4. Dairesi, TMK’nin 704 {incii
maddesinde tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin taginmaz
miilkiyetinin konusunu olusturdugu, 826 nc1 maddesinde ise bir tasinmaz malikinin {i¢iincii kisi lehine
arazinin altinda ve {istiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek yetkisi veren bir
irtifak hakki kurabilecegi, aksi kararlastirilmadik¢a bu hakkin devredilebilecegi ve mirascilara
gececegi, en az otuz yil icin kurulan iist hakkinmin siirekli nitelikte oldugu, miilkiyeti vakfa ait olan
gayrimenkul iizerinde 33 yil siire ile davaci sirket lehine “bagimsiz ve siirekli tist hakki” tesis edildigi,
tapu siciline taginmaz olarak tescil edildigi ve tapu senedi diizenlendigi, iist hakki bedelinin 6deme
planina baglandigi, iist hakkinin tasinmaz olarak degerlendirilmesi gerektigi, ancak bu hakkin
tesisinin vergi mahkemesi kararinda belirtildigi sekilde satis islemi niteligi tasimadigi, st hakki
tesisinde arazi malikinin miilkiyet hakkinin devam ettigi, arazinin malikinin araziyi satip
devredebilecegi, arazi malikinin miikellefiyetinin resmi senetteki hiikiimlere uygun olarak tist hakki
sahibinin ingaat yapmasina ve yaptig1 ingaatt muhafaza etmesine katlanmak oldugu, dolayistyla iist

10 istanbul Vergi Dairesi Baskanligmin 2007 yilinda verdigi 6zelge (www.ivdb.gov.tr/Mukteza/2007/
kurumlarvergisi2007/12997.htm)
11 Danistay 4. Dairesinin 08.04.2010 tarih ve E:2009/5053; K:2010/1965 sayil1 karar1
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hakkinin tesisiyle arazinin miilkiyetinin iiciincii kisiye ge¢cmedigi, satis isleminde oldugu gibi
miilkiyetin naklinin s6z konusu olmadig1, kiralamada Borglar Kanunu ya da Gayrimenkul Kiralama
Hakkinda Kanun hiikiimlerine gére tesis edilen sahsi bir hak oldugu, bu itibarla {ist hakki tesisi ile
kiralama isleminin kurulusundan sona ermesine kadar tesisi, sona erme bigimi ve sartlari, liglincii
kisilere olan iliski yoniinden dogurdugu sonuglar, akde uygulanacak hiikiimler, niteligi ile birbirinden
tamamen fakli olmasi nedeniyle iist hakki tesisinin bir kiralama olarak degerlendirilmesinin
hukuken miimkiin olmadigi, TMK’nin sistematigi icerisinde iist hakkinin simirli ayni haklar
kisminda, irtifak haklari ve taginmaz yiikii boliimiiniin intifa hakki ve diger irtifak haklar1 ayrim
altinda, miilkiyet hakkinin ise bir bagka kisim altinda ayrica diizenlendigi, kira ve satis akdinin Borglar
Kanununda diizenlendigi, Tiirk Hukukunda kira, satis ve ayni hak tesisi iglemlerinin ayr1 ayri
diizenlendigi, her {i¢ diizenlemenin de birbirinden farkli hukuki sonuglar doguran islemler oldugu,
verginin yasallig1 ilkesi de dikkate alindiginda GVK’nin vergi tevkifatini diizenleyen 94 iincii
maddesinde agik¢a sayilmayan iist hakkinin ilk tesis bedeli iizerinden vergi tevkifati yapilmasina
hukuken olanak bulunmadigi, bu nedenle tahakkuk eden verginin kaldirilmasina karar veren vergi
mahkemesinin kararini sonucu itibariyla hukuka uygun bulmustur.(12)

Danistay 4. Dairesince onanan bir baska kararda ise, miilkiyeti hazineye ait bir arazinin 49
yilligina turistik tesis kurmak tizere bir 6zel sirkete irtifak hakki yoluyla tahsis edilmesi durumunda,
kiralamadan s6z edilemeyeceginden, arazi iizerine insa edilen binalar, yer alt1 ve yer istii tesisleri igin
yapilan 6demelerin 6zel maliyet bedeli olarak degil, aktifte sabit deger olarak yer almasi gerektigi
seklindedir (13).

Bu acgiklamalara gore intifa hakki veya iist hakki devri yoluyla edinilen taginmazlar {izerine
yatirimci tarafindan tesis inga edilmesi halinde, insa edilen tesisin kira sozlesmelerinde oldugu gibi
“0zel maliyet bedeli” olarak mi, yoksa malik gibi genel esaslara gore “sabit varlik” olarak m
muhasebelestirilmesi gerekir?

Gerek TMK hiikiimleri gerek Danistay’in kararlari, gerekse 1 nolu KVK Genel Tebligindeki
aciklamalar dikkate alindiginda, tapuya kayith siirekli ayni hak tesis edilen baskasina ait taginmazlar
iizerine yapilan tesislerin genel hiikiimlere gore, diger bir ifade ile miilkiyeti isletmeye ait tasinmaz
hakkinda ne yapiliyorsa ona gore islem yapilmasi, diger bir ifade ile intifa hakki ve tist hakki devirleri
bir kira s6zlesmesi olmadigindan, intifa hakki veya st hakki yoluyla edinilen arsa ve arazi iizerine
yapilan tesislerin devir alan isletme tarafindan “6zel maliyet bedeli” hesabinda degil, binalar
hesabinda gosterilmesi, tapuya tescil edilen ayni hak bedelinin ise “haklar” hesabinda, ancak
sozlesmede belirtilen siire iginde itfa edilmesi gerekmektedir. Ote yandan siirekli ayni hak tesislerinin
GIB’nin goriisii dogrultusunda adi kira sézlesmesi kabuliine dayanilarak, s6z konusu harcamalarimn
“0zel maliyet bedeli” olarak muhasebelestirilmesinin de vergilendirmeyi etkilemeyecegi agiktir.

Aktife kayithi bir taginmaza ait intifa veya st hakki sahibi tarafindan insa edilen tesisin
sozlesme siiresi sonunda malike ayrica bir bedel 6demeksizin intikali halinde, tasinmaza ilave edilen
bu bedelsiz degerlerin devir tarihindeki (s6zlesme sonunda) emsal bedeli iizerinden defter kayitlarina
alinmas1 ve GVK’nun 38 inci maddesindeki 6z kaynak kiyaslamasi c¢ergevesinde s6z konusu deger
artisinin ticari kazang sayilarak, ticari kazang hiikiimleri ¢ercevesinde vergilendirilmesi, arsanin aktife
kayitli olmamasi halinde meydana gelen soz konusu deger artisinin ise deger artisi kazanci
cergevesinde vergilendirilmesi gerekmektedir.

Danistay kararlar1 ve GVK’nun 70/4 ve miikerrer 80 nci maddeleri gergevesinde, sirket
aktifine kayitli bir taginmazin en az 30 yil siire ile iist hakki veya intifa hakkinin yatirimer bir sirket
adina tapu sicilinde kaydedilmek suretiyle devredilmesi karsiliginda elde edilen kazang ticari kazang
(kurum kazanci) hiikiimlerine, ticari isletmeye ait olmayan taginmazlara iligkin s6z konusu haklarin
devrinden elde edilen kazanglarin ise deger artisi kazanci hiikiimlerine gore vergilendirilmesi

12 Dn. 4. Dairesinin 04.03.2009 tarih ve E:2008/6481; K:2009/1105 sayili karari
13 Dn. 4. Dairesinin, 25.02.2002 tarih ve E. 2001/1084, K. 2002/1257 sayil1 karar1.
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gerekmektedir. Uzerine smirli ayni hak yiikiimliiliigii konulan ve ticari isletmeye kayitli olmayan
tasinmaz 5 yildan fazla siirede elde tutuldugu takdirde soz konusu ayni haklarin devrinden dogan
kazanglar GVK’ nin miikerrer 80/6 nc1 maddesine gore gelir vergisine tabi olmayacaktir.

C-Isletme Hakki Devir Sozlesmeleri

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun'un 18 inci maddesinin A/c bendinde,
isletme hakki, "Kuruluslarin bir biitiin olarak veya aktiflerindeki mal ve hizmet iiretim birimlerinin
miilkiyet hakki sakli kalmak kaydiyla bedel karsihiginda belli siire ve sartlarla isletilmesi hakkinin
verilmesi" olarak tamimlanmustir. (14) Isletme hakki devrinde miilkiyet hakki devredilmemekte,
devredilen varlik veya tesis bir biitiin halinde bedel karsiliginda belirli bir siire ve sartlar ile
devredilmektedir.

Isletme hakki devirleri iiriin kiras1 sozlesmelerine benzemektedir. TBK nun 357 ve izleyen
maddelerinde iriin kirasi; kiraya verenin, kiractya iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve
tiriinlerin  devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay:1 istlendigi sozlesmedir. Kiraci, kiralanani
Ozgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bigimde isletmekle, 6zellikle iiriin vermeye elverisli bir durumda
bulundurmakla yiikiimli oldugu,  kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanani bagkasina kiraya
veremeyecegi gibi kullanim ve isletme hakkini da baskasma devredemeyecegi, ancak kiracinin,
kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren ic¢in zarar doguracak bir degisikligi gerektirmemek
kosuluyla kiraya verebilecegi, belirli siireli kira s6zlesmesinin, siirenin bitiminde kendiliginden sona
erecegi, kira siliresinin bitiminde kiraci, kiralanani tutanaga gegirilmis olan biitlin esyalarla birlikte ve
bulunduklar1 durumda geri vermekle yiikiimlii oldugu belirtilmistir.

Vergi Usul Kanunu'nun 269 uncu maddesinde gayri maddi haklarin gayrimenkul gibi maliyet
bedeli ile degerlenecegi, anilan kanunun 313 iincii maddesinde ise isletmede bir yildan fazla kullanilan
ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin de amortisman yolu ile itfa edilmesi gerektigi, 333
no'lu VUK Genel Tebligi'nin 55 inci sirasinda, isletme hakki ve benzerlerinin faydali omiirleri 15
yil olarak belirlenmistir. Buna gore devir alinan isletme hakki bedelleri, haklar hesabinda takip
edilmeli ve isletme siiresi 15 yildan fazla ise 15 yilda, 15 yildan az ise sozlesmedeki siire igerisinde
itfa edilmesi gerekmektedir.

Isletme hakkini devir alan sirketin, normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda,
elektrik tiretim ve dagitim varliklarin1 genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak
maksadiyla yapilan giderlerin VUK'nun 327 nci maddesi uyarinca da o6zel maliyet bedeli
olarak isletme hakki siiresine gore esit yiizdelerle itfa edilmesi gerekmektedir. Her ne kadar kanunda
sadece elektrik tiretim ve dagitim tesislerine iliskin isletme hakki devirlerinde isletici sirket tarafindan
yapilan tesislerin 6zel maliyet bedeli esasina gére muhasebelestirilmesi gerektigi belirtilmekle birlikte
diger isletme hakki devirlerinin de VUK’ ’nun 269 ve 327 nci maddeleri ¢ercevesinde isleme tabi
tutulmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

D-Kira Sozlesmeleri

Tiirk Borglar Kanunun(TBK) (15) 299-302 nci maddelerinde, “kira s6zlesmesi, kiraya verenin
bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin
da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi istlendigi s6zlesme” olarak tanimlanmis olup,
kararlastirilan slirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sdzlesmesi belirli
siireli, diger kira sdzlesmelerinin belirli olmayan bir siire igin yapilmis sayilacagi, kiraya verenin
kiralanani kararlagtirilan tarihte, s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek
ve sOzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimlii oldugu, bu hiikmiin, konut ve gatili igyeri
kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemeyecegi, diger kira sdzlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel
islem kosullart yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme yapilamayacag, kiralananla ilgili zorunlu sigorta,
vergi ve benzeri ylkimliliiklere, aksi kararlagtirilmamis veya kanunda Ongdriilmemis ise kiraya
verenin katlanacagi, anilan Kanunun 312 nci maddesinde ise tasinmaz kiralarinda, s6zlesmeyle

14 4046 say1li Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun 27.11.1994 tarihli Resmi Gazetede yayimlanmustir.
15 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu 11.01.2011 tarihli R.G.’de yayimlanmustir.
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kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhinin kararlastirilabilecegi, 317 nci maddesinde kiracinin,
kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimlii oldugu ve
bu konuda yerel adete de bakilacagi” belirtilmistir.

Ote yandan anilan kanunun 321 inci maddesinde, kiracinin, kiraya verenin yazili rizasiyla
kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilecegi, yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya
verenin, yazili olarak kararlastirilmis olmadikc¢a, kiralananin eski durumuyla geri verilmesini
isteyemeyecegi, kiracinin aksine yazili bir anlasma yoksa kiraya verenin rizasiyla yaptigi yenilik ve
degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya cikan deger artisinin karsihigini isteyemeyecegi hiikme
baglanmustir.

111-OZEL MALIYET BEDELI UYGULAMASI

Ozel maliyet bedeli, isletmede kullamlmak amaciyla Kiralanan gayrimenkulii genisletmek
veya kiymetini devamh olarak artirmak amaciyla kiraci tarafindan yapilan harcamalarin tutarini
ifade etmektedir. Miikellefler kiraladiklar: iktisadi kiymetlerin normal bakim, onarim ve temizleme
giderleri disindaki harcamalarini aktifte “6zel maliyet bedeli” hesabinda gostermek zorundadirlar.

Vergi Usul Kanunun “Amortisman Mevzuu” baslikli 313 iincii maddesinin 2 nci fikrasinda, ilgili
mevzuat geregince sozlesme siiresinden sonra bedelsiz olarak devlete veya devletce tensip olunan
bir tesekkiile veya belediyeye intikali dngoriilen amortismana tabi iktisadi kiymetlerden (sézlesme
siiresinde yenilenmesi gerekenler harig), sermayenin veya 6zel maliyet bedellerinin itfas1 hiikiimlerine
gbre amortismana tabi tutulanlar, genel hiikiimler uyarinca ayrica amortismana tabi tutulmazlar
denilmektedir.

Vergi Usul Kanunu’nun 272 nci maddesinin 3 {incii fikrasinda ise, gayrimenkuller kira ile tutulmus
ise, kiraci tarafindan gayrimenkulleri genisletmek veya iktisadi kiymetini devamh olarak artirmak
maksadiyla yapilan giderlerin 6zel maliyet bedeli olarak degerlendirilmesi gerektigi hiikiim altina
alinmustir.

Vergi Usul Kanunu’nun 272 nci maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen harcamalarin (geminin
stiratini artirmak yilikleme kapasitesini artirmak veya motorlu kara nakil vasitalarinin kasa veya moto-
runun yenisi ile degistirilmesi veya yeni bir tertibatin eklenmesi gibi) Kiralanan menkul ve
gayrimenkuller i¢in yapilmis olmasi halinde, yapilan bu tiir harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak
degerlendirilmesi gerekir. Kiracinin faaliyetini icra i¢in viicuda getirdigi tesisata ait giderlerin de 6zel
maliyet bedeli olarak degerlendirilmesi gerektigi kanun maddesinde ayrica hiikiim altina alinmistir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 72 nci maddesinde, kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya
iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira siiresinin
sonunda bedelsiz olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler kiralayan bakimindan
bu tarihte aynen tahsil olunmus addolunur denilmektedir.

Yukarida yapilan agiklamalar c¢ercevesinde isletme hakki devirleri ve 3996 sayili Kanun
kapsaminda gerceklestirilen yap islet devret seklinde yatirimer tarafindan insaa edilen tesisler ile
kiralama sozlesmelerine istinaden yap islet devret amaciyla kiraci tarafindan meydana getirilen
tesislerin VUK’nun 272°nci maddesi uyarinca maliyet bedeli lizerinden 6zel maliyet bedeli hesabinda
gosterilmesi ve 313 maddesinin ikinci fikrasi ile 327 nci maddesine gore amortismana tabi tutulmasi
gerekmektedir.

IV- EMSAL BEDELIN TESPiTi, FATURA DUZENLENMESI VE KDV KONUSU

GIB’nin s6z konusu 6zelgesinde, yatirimer sirketin arsa sahiplerine bina yapim hizmeti verdigi
Ve insa edilen bina i¢in yapilan harcamalarin emsale uygun belirlenen bir kar marji ile arsa sahibi
sahislara fatura diizenlenmesi gerektigi belirtilmis, ancak KDV hesaplanip hesaplanmayacagi
belirtilmemis olmakla birlikte, fatura diizenlenmesi halinde KDV’nin de hesaplanacagi agiktir.
Emsale uygun kar marjindan VUK’ nun 267 nci maddesinde ifade edilen emsal bedelin anlagilmalidir.
Ozelgede kullanilan ifadeden, maliyet bedeli bilinen ancak satis bedeli bilinmeyen durumlarda, satis
bedelinin maliyet bedeline %20 kar ilave edilerek tespit edilebilecegi seklindeki Damstay kararlar
anlagilmamalidir.



S6z konusu Ozelgede, kiraci ile arsa sahibi arasinda yapilan sézlesme insaat yapim sozlesmesi
kabul edildiginden faturanin diizenlenmesi gerektigi agiktir. Ancak, yapilan s6zlesmenin yap islet
devret amacglh kira sézlesmesi oldugunun kabulii halinde, kiraci sirketin sézlesme sonunda tesisin
emsal bedeli lizerinden arsa sahibine fatura diizenleyip diizenlemeyecegi konusu tartigmalidir. Vergi
Usul Kanunun 229 uncu maddesinde, “fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda miisterinin
borglandigr meblag1 gostermek lizere emtiayr satan veya isi yapan tiiccar tarafindan miisteriye verilen
ticari vesikadir.” Seklinde tamimlanmustir. Tiirk Ticaret Kanununun 21nci maddesinde ise, “Ticari
isletmesi baglaminda bir mal satmus, tiretmis, bir is gérmiis veya bir menfaat saglamis olan tacirden,
diger taraf, kendisine bir fatura verilmesini ve bedeli 6denmis ise bunun da faturada gésterilmesini
isteyebilir.” Denilmektedir. Yap islet devret amagh kira sézlesmelerinde ortada bir miisteri-satici
iligkisi bulunmadigindan ve miisterinin bor¢landig1 bir meblag ve satilan bir mal bulunmadigindan
fatura diizenlenmesini gerekli kilacak bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. S6z konusu devir
isleminin KDV nin konusuna girdigi kabul edilse dahi, KDV nin tahakkuku i¢in fatura diizenlenmesi
zorunlu bir unsur degil, KDV nin indirimi i¢in zorunlu bir unsurdur

KDV uygulamasinda trampa iki ayri teslim hiikmiindedir. GIB’nin s6z konusu sdzlesmenin
bilinyesinde ingaat yapimi ve kiralama olmak {izere iki ayr1 islemi tasidig1 ve trampa hiikiimlerini de
icerdigini varsaymistir. TBK’nun “Mal Degisim Soézlesmesi” (trampa) baslikli 282 nci maddesinde,
“mal degisim sOzlesmesinin, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve
miilkiyetini, diger tarafin da kars1 edim olarak bagka bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini
devretmeyi ustlendigi sdzlesme oldugu, 283 iincii maddede ise, satis sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin,
mal degisim sozlesmesine de uygulanacagi; buna gore taraflardan her biri, vermeyi iistlendigi sey
bakimindan satici, kendisine verilmesi {iistlenilen sey bakimindan alict durumunda bulundugu”
belirtilmektedir. Bu nedenle inceleme konusu sdzlesme bir mal degisim soézlesmesi de degildir. S6z
konusu sozlesme esas itibariyla bir mal degisimi degil, hizmet degisimi olarak nitelendirilebilirse de
konusu, amac1 ve kurulus bi¢imi farkli hukuki diizenlemeleri icermektedir.

KDV uygulamasinda vergiyi doguran olay malin teslimi ile gerceklesir. Teslim bir mal iizerindeki
tasarruf hakkimn malik veya onun adina hareket edenlere devredilmesidir. Buradaki tasarruf
hakkindan ekonomik ve fiili tasarrufu anlamak gerekmektedir. Arsa {izerine insa edilen binanin arsa
sahibi adma cins tashihinin yapilmas: ile hukuki tasarrufun gergeklestigi kabul edilebilirse de,
kiralayanin sozlesme geregi kira siiresi sonuna kadar taginmaz izerindeki fiili ve ekonomik tasarruf
hakki kisitlanmig oldugundan, sadece hukuki tasarrufun gergeklesmesi KDV yoniinden vergiyi
doguran olay1 meydana getirmez.

Kiracinin veya girisimcinin kira siiresi sonunda arsa sahibine devrettigi tesisin emsal bedeli arsa
sahibi yoniinden elde edilmis ek kira geliri olmakla birlikte, kiracinin veya girisimcinin s6z konusu
tesisi bedelsiz teslim etmesi nedeni ile KDV yoniinden emsal bedelin sifir olarak dikkate alinmasi
gerektigi dusiiniilmektedir. KDV nin matrahi devredilen tesisin karsiligini teskil eden bedel olduguna
gore, bedel sifir olduguna gore devreden yoniinden hesaplanan KDV de sifir olmalidir.

GIB 60 nolu KDV Sirkiilerinde (16), 3996 sayili Kanun kapsamindaki yap islet devret modelinde
ilgili kurumca siire sonunda tesisin kendisine devri karsiliginda isleticiye dogrudan bir bedel
O0denmedigi, bir finansman tiirii olan bu modelde isleticinin tesisin devrine iliskin bedeli, tesisi
sozlesme ile 6ngoriilen siire iginde isletmek suretiyle elde ettigi kazang ile karsiladigi, bu ¢ergevede,
yap islet devret modelinde, siire sonunda tesisin isletici tarafindan ilgili kuruma tesliminde emsal bedel
iizerinden KDV aranilmayacag belirtilmistir.

Miilkiyeti baskasina ait taginmazlar iizerine tasimmazin zilyedi tarafindan ilave ve degisiklik
yapilmasina izin veren sodzlesmelere istinaden insa edilecek tesisler gotiirii bedel esasina gore
gerceklestirilmektedir. Dolayisiyla sézlesme sonunda kiraci tarafindan meydana getirilen tesislerin
arsa/arazi sahibine tesliminde, s6zlesmede aksine bir hiikiim yoksa herhangi bir bedel veya bu bedele
iliskin KDV talep edilmesi miimkiin degildir. GIB’nin 60 nolu Sirkiilerde, kamu kuruluslarina yapilan
bedelsiz devirlerin KDV’ne tabi olmadigi kabul edildigine gore, 6zel kisilere yapilan bedelsiz
devirlerde de KDV hesaplanmamasi esitlik prensibinin geregidir. Serbest piyasa ekonomisinde ticari
islemlerde devletin istiinliigii kavramina yer yoktur. Emsal bedelin KDV’ne tabi oldugunun kabulii

16 60 nolu KDV Sirkiileri 08.08.2011 tarihinde GIB’nin resmi internet sitesi olan www. gov.tr adresinde yayrmlanmistir
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halinde de KDV yoniinden de malin tasarruf hakki kira siiresi sonunda arsa sahibine gegctiginden,
KDYV yoniinden vergiyi doguran olayin kira veya sdzlesme siiresi sonunda meydana geldiginin kabulii
gerekir.

V-KiRA BEDELININ AYNi OLARAK ODENMESINDE VERGI KESINTIiSi YAPILIP
YAPILMAYACAGI

Kira bedelinin kira siiresi sonunda kismen veya tamamen ayin seklinde 6denmesi nedeniyle, tesisin
emsal bedelinin net kira 6demesi kabul edilerek briitlestirilmesi ilk bakista GVK’nun 96 nci
maddesine uygun gibi goriinmekle birlikte, kiralama konusu arsanin aktife kayitli olmasi durumunda
vergi tevkifati yapilmayacagi dikkate alindiginda, ayni arsanin aktife kayith olmasi ile aktife kayith
olmamasi arasinda ciddi bir vergi farkinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Vergi tevkifat sistemi
bir vergilendirme yontemi degil, verginin tahsil yontemidir. Vergi gilivenligini saglamak amaciyla
getirilen bir diizenlemenin ayni tiir geliri elde eden ticari kazang sahibi ile gayrimenkul sermaye iradi
sahibi arasinda farkli tutarda vergi alinmasina sebep olmamalidir. Ayn1 gelirin gayrimenkul sermaye
irad: sahibi gergek kisi tarafindan elde edilmesinde farkli, ticari kazang hiikiimleri ¢ergevesinde farkli
tutarda vergi matrahina konu edilmesi esitlik prensibi yoniinden de izah edilemez. Ornegin, emsal
bedeli 100 birim olan tesisin kirac1 tarafindan tacir olan arsa sahibine terk isleminde arsa sahibi
isletme aktifine 100 birim varlik karsilig1 100 birim gelir kayd1 yaparken tacir olmayan arsa sahibinin
ayn1 degeri 125birim GMSI geliri olarak dikkate almasi ve kiracinin 25 birim gelir vergisi stopaji
yapmasini hakkaniyete uygun bulmuyorum. Tesisin emsal degeri 100 birim ise neden gayrimenkul
sermaye iradi sahibi 125 birim gelir beyan etsin? Tasinmaz teslimi gibi durumlarda vergi tevkifatinda
fiili imkansizlik durumu dikkate alinarak farkli bir vergi giivenlik yontemi gelistirilmelidir.

VI- YAP ISLET DEVRET VE BENZERi SOZLESMELERIN DEGERLENDIRILMESI

TBK’nun 470-486 nc1 maddelerinde eser sdzlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi,
igsahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesme oldugu, yiiklenicinin,
iistlendigi edimleri igssahibinin hakli menfaatlerini gdzeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorunda
oldugu, yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri
iistlenen basiretli bir yliklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas
alacag1 ve meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda
yaptirmakla yiikiimli oldugu, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kigisel 6zellikleri 6nem
tagimiyorsa, isi bagkasina da yaptirabilecegi, aksine adet veya anlasma olmadikga yiiklenicinin, eserin
meydana getirilmesi i¢in kullanilacak olan ara¢ ve gerecleri kendisinin saglamak zorunda oldugu, is
sahibinin bedel 6deme borcunun, eserin teslimi aninda muaccel olacagi, eserin parga parcga teslim
edilmesi kararlastirilmig ve bedel pargalara gore belirlenmigse, her parganin bedeli onun teslimi aninda
muaccel oldugu, bedel gotiirii olarak belirlenmisse yiiklenicinin eseri o bedelle meydana getirmekle
ylikiimlii oldugu, eserin bedeli 6nceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmisse bedelin
yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yliiklenicinin giderine bakilarak belirlenecegi
belirtilmigtir.

S6z konusu 6zelgedeki somut olayda, kiraci sirket ile arsa sahipleri arasinda yapilan sdzlesmenin,
6098 sayili TBK’nun 321linci maddesindeki, “kiracinin, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda
yenilik ve degisiklikler yapabilecegine” iligkin hiikiim g¢ercevesinde mi, yoksa “Eser Sozlesmesi”
baglikli boliimii altindaki 470 ve izleyen maddelerinde ifade edilen eser (insaat yapim) soézlesmesi
kapsaminda m1 degerlendirilecegi hususunun agikliga kavusturulmas: gerekmektedir?

Birinci goriise gore, yatirnmci kurulusun faaliyetini belli bir siire siirdiirmek amaciyla
bagkasina ait taginmaz {izerine bir tesis inga etmesi ve taginmazin kullamim (kira) bedelinin tesisin
devir tarihindeki emsal bedeli ile Odendigi sozlesmelerin tek basina eser sozlesmesi ile
aciklanamayacagi, iki kanun hiikmii birlikte degerlendirildiginde, 6zel kisiler arasinda yapilan yap islet
devret seklindeki sozlesmelerin, bir yandan kira sozlesmesi diger yandan eser sozlesmesinin bazi
unsurlarint birlikte tagidigindan “karma sé6zlesme” niteliginde oldugu, ancak bu tiir sozlesmelerde
kiralama amacinin agir bastigi, kiracinin amacinin s6z konusu arsa veya arazi iizerine bina insa edip
bundan kazang elde etmekten ziyade esas ticari faaliyetini icra edebilecegi uygun bir isyerine
kavusmak, arsa sahibinin amacinin ise uzun dénemde elde edecegi kira bedeli karsiliginda arazisi
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lizerine bina insa ettirmek suretiyle arsanin iktisadi degerini artirmak oldugu, arsa iizerine yeni insa
edilen binanin Tirk Medeni Kanun hiikiimleri ve imar mevzuati1 geregi tapu kayitlarinda cins tashihi
yapilarak arsa sahibinin adina tescil edilmesinin, islem tarihi itibariyla arsa sahibinin varliginda bir
artisa neden oldugunun kabul edilemeyecegi, sdzlesme hiikiimlerine gore arsa sahibinin s6z konusu
bina lizerindeki tasarruf hakki kisitlandigindan s6z konusu deger artisinin vergilendirilmesinin
hukuken miimkiin olmadig1 ve arsa lizerine inga edilen binadan dolay1 arsanin kazandigir degerin
tespiti ve vergilendirilmesinin sézlesme siiresinin sonunda miimkiin oldugu seklindedir.

S6z konusu sozlesmeler ile arsa sahibinin s6zlesme konusu arsa iizerinde siire sonuna kadar her
tiirlii tasarruf hakki kisitlanmaktadir. Uzerinde tasarruf edilemeyen gelirin veya servetin gercekligi ve
safiliginden soz edilemez. Gelir Vergisi Kanunun 72 nci maddesindeki kiraci tarafindan kira siiresi
sonunda kiralayana bedelsiz olarak devredilen degerlerin devir tarihinde gayrimenkul sermaye iradi
sayilmasina iligkin hiikiim de bu goriisiimiizii dogrulamaktadir. Kanun koyucu gelir vergisinde vergiyi
doguran olay1 ekonomik ve fiili tasarrufa baglamistir. Bina insaatinin tamamlanmasi asamasinda
tapuda cins tashihinin arsa sahibi adina yapilmas: hukuki tasarrufun dogdugunu gostermekle birlikte
bu kavram soyut bir kavram olup, vergileme i¢in ekonomik ve fiili tasarrufun da gergeklesmesi
gerekir. Keza yap islet devret amaci tasiyan kira sozlesmelerinde kiraci tapuya kiracilik hakkini serh
ettirecegi icin arsa sahibinin kiralanan yer lizerindeki tasarruf hakki kisitlanmis olacaktir.

Ikinci goriis sahipleri ise s6z konusu sozlesmenin insaat yapimimi da igerdigi, bu nedenle
ingaatin tamamlanmasi ile birlikte imar mevzuati geregince cins tashihinin arsa sahibi adina
yapildigindan arazi sahibinin varliginda bir artigin meydana geldiginin kabulii gerektigi ve bu suretle
fiili tasarruf gergeklesmemis olmakla birlikte hukuki tasarrufun gerceklestigi, vergileme igin
hukuki tasarrufun gergeklesmesinin yeterli oldugu, bu durum karsisinda kiraci tarafindan yapilan
masraflarin pesin 6denen kira bedeli niteliginde, arazi sahibi yoniinden de pesin tahsil edilen kira geliri
niteliginde bulundugu, bu islemin ayn1 zamanda KDV uygulamasi yoniinden teslim hiikmiinde oldugu
ve arazi sahibine KDV gésterilmek suretiyle maliyet bedeli iizerinden fatura diizenlenmesi gerektigi,
arazinin ticari isletmenin aktifine kayitli olmasi halinde ise, kiraci tarafindan diizenlenen faturanin
uzun siireli alacak, diger tarafin da uzun siireli bor¢ olarak kayitlarda gostermesi ve arazi (tesis)
sahibinin her donem igin kira faturasi diizenlemek suretiyle kira siiresi igerisinde borcunu kapatarak
gelir kaydetmesi gerektigi seklindedir.

Ikinci goriis sahipleri diizenlenecek faturanin, tesisin yatirrmeinin defterinde kayitli maliyet
bedeli tizerinden diizenlenmesi gerektigi goriisii ile 6zelgedeki gortsten ayrilmaktalar ve maliyet
bedeli tizerine ayrica emsale uygun bir kar marji1 ilave edilmesinin s6z konusu olamayacagini ileri
siirmektedirler.

Bagkasina ait arsa veya arazi lizerine tesis inga etme izni veren bir sézlesmede, esas unsurun
kiralama mu1 yoksa ingaat yaptirmak mi olduguna, s6zlesme serbestisi ¢er¢evesinde taraflarin amacina
ve sozlesmeden elde edilecek ekonomik yararlarin 6l¢iilmesine, karsilikli risklere bakilarak karar
verilebilir.

Girisimci kurulusun faaliyetinde belli bir siire isyeri olarak kullanmak amaciyla baskasina ait
arsa iizerine bir tesis insa etmesi (veya mevcut bir tesisin esashi bir sekilde degistirilmesi) ve s6z
konusu tasinmazin kullanim (kira) bedelinin tesisin devir tarihindeki emsal bedeli ile &denmesinin
kararlagtirlldigi s6zlesmelerin, salt eser sozlesmesi niteliginde olmadigi ve bu tir sézlesmelerin
“karma soOzlesme” niteliginde oldugu, bu tiir sézlesmelerden kaynaklanan olaylarin muhasebe
uygulamasi ve vergilendirilmesinde “eser sozlesmesi” ¢ergevesinde degil, kiralama yonii agir bastigi
icin “kira sozlesmesi” ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir. Diger bir ifade ile sahibi
bulundugu taginmazi belli bir siire bagkasinin kullanmasina izin ve tasinmaz iizerinde degisiklik ve
yenilik yapma yetkisi veren sézlesmeleri, kira bedelinin 6deme sekli ve zamanina bakilmaksizin
TBK hiikiimlerine gore kira sozlesmesi kabul edilmesi, bu kapsamda 6zel kisiler arasinda yapilan yap
islet devret benzeri s6zlesmelerin de kira sozlesmesi olarak degerlendirilmesi ve VUK’ ’nun 272 ve
327 nci maddesi gergevesinde 6zel maliyet bedeli olarak muhasebelestirilmesi gerekmektedir.
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Kural olarak miilkiyeti baskasina ait arsa veya arazi lizerine insa edilen tesislere ait
harcamalarin 6zel maliyet bedeli hesabinda gosterilebilmesi igin, tesisi insa eden ile arsa veya arazi
sahibi arasinda; kiralama sozlesmesi, intifa hakki veya iist hakki devri, isletme hakki devri ya da
3996 sayilh Kanun uyarinca yap islet devret s6zlesmesi yapilmis olmasi gerekmektedir. Hukuken
kira sdzlesmesi sayilmayan intifa hakki ve iist hakki devri gibi sinirli ayni hak tesisine iligkin
sozlesmelerde ise, sz konusu harcamalarin 6zel maliyet bedeli hesabinda degil, genel hiikiimlere
gore ilgili aktif hesaplarda goésterilmesi gerekmekle birlikte, s6z konusu harcamalarin 6zel maliyet
bedeli hesabinda gosterilmesi muhasebe ve vergilendirmeye iliskin hususu etkilemeyecektir.

Bir sézlesmenin kira s6zlesmesi sayilabilmesi i¢in sézlesme tutarmin da belirtilmesini gerektirir.
Ilerde devredilecek tesisin degeri kiralama tarihinde belli edilemeyeceginden tesisin kira bedeli olarak
kabuliine imkan yoktur. Soézlesme tutarmin belirtilmedigi durumlarda, arsa veya arazinin emsal
bedelinin kira tutart oldugunun kabulii gerekir. Diger bir ifade ile sahibi bulundugu taginmazi belli bir
siire baskasinin kullanmasina izin ve tasinmaz iizerinde degisiklik ve yenilik yapma yetkisi veren
sozlesmeleri, kira bedelinin 6deme sekli ve zamanina bakilmaksizin TBK hiikiimlerine gore kira
sozlesmesi kabul edilmesi, bu kapsamda &zel kisiler arasinda yapilan yap islet devret benzeri
sozlesmelerin de 6zii itibartyla “kira s6zlesmesi” olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle,
iizerine tesis inga edilmesini kapsayan yap islet devret benzeri kira s6zlesmelerinde sézlesme siiresi
icinde arsa veya arazinin emsal kira bedeli dikkate alinarak, sozlesmede Kkira tutarimin
Ongoriilmesinde yarar bulunmaktadir. Bize gore, s6z konusu 6zelge, GVK’nun 72, VUK’ ’nun 272 ve
372 nci maddeleri cercevesinde yapilan ve sozlesme siiresi i¢inde kira 6denmesini ongdren Kira
sOzlesmelerinden kaynaklanan iglemlerin “6zel maliyet bedeli” esasina tabi tutulmasim ortadan
kaldirmamaktadir.

Sozlesmenin kira siiresi iginde herhangi bir kira 6denmesini éngérmemis olmasi, gayrimenkul
sermaye iradinin elde edilmesinin tahsil esasina baglanmis olmast GVK’nun 73 iincli maddesinin
uygulanmasini ortadan kaldirmayacagi gibi kiraci tarafindan yapilan harcamalarin “6zel maliyet
bedeli” olarak degerlendirilmesine engel olmamalidir. Dolayisi ile sdzlesme siiresi boyunca kira
O0denmeyecek olmasi, yapilan sézlesmenin kira sdzlesmesi niteligini ortadan kaldirmayacagi gibi,
vergi dairesinin kiraya iliskin vergiyi talep etme hakkini1 da ortadan kaldirmaz. Vergi Usul Kanunun 8
inci maddesinin 3 tlincii fikrasina gore, “vergi kanunlariyla kabul edilen haller miistesna olmak iizere,
miikellefiyete veya vergi sorumluluguna miiteallik ozel mukaveleler vergi dairelerini baglamaz”. Ozel
anlagmalarla donemsellik ilkesinin ihlaline neden olacak sekilde, 6denmesi gereken verginin ileriki
yillara ertelenmesi de kabul edilemez. Kiralayanin arsa iizerindeki bazi haklarini diger tarafa bedelsiz
olarak terk etmesi gerek GVK’nin 73 gerekse VUK’ nun 8 inci maddesi uyarimca miimkiin degildir.
Kira bedelinin taraflarin anlagmasi ile ileri bir tarihe ertelenmesi vergi giivenligi yoniinden de kabul
edilemez. Gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesinde tahsil esasinin gegerli olmasi, kira
gelirinin taraflar arasinda yapilacak 6zel anlagsma ile ileri bir tarihe ertelenmesi bir hakkin kotiiye
kullanilmasi olarak degerlendirmek gerekmektedir. Kira gelirinin vergilendirilmesinin tahsil esasina
baglanmasi, gayrimenkul sermaye iradi sahibini korumaya yoneliktir. Tahsil edilmeyen gelirin
vergisinin tahsil tarihine birakilmasi sosyoekonomik durumla ilgili olup, kira geliri sahibinin ticari
kazang sahibine gore korunmasi gerektigini ifade etmektedir. Kira geliri geleneksel olarak aylik veya
yillik olarak ve ¢ogunlukla pesin tahsil edilir. Tahsilattaki gecikme arizi ve olagan iistii durumlarda
s6z konusudur. Ortada bir zorunluluk yoksa arsa sahibinin emlak vergi degerinin %35’inden az
olmamak tizere, donemsellik ilkesini dikkate alarak Kira geliri beyan etmesi, kiracinin da Kira
gideri tahakkuk ettirmesi kanun geregidir. S6zlesme serbestligi ilkesi gerekge gosterilerek vergi
giivenligi ve donemsellik ilkesi ihlal edilemez. Verginin 6deme siiresi tahsil esasi gerekge gosterilerek
15-20 y1l sonraki bir tarihe ertelenmesi, tesisin kira siiresi sonunda bir degerinin kalip kalmayacagi da
belli olmayacaktir. Vergi hukukunda keyfilige ve belirsizlige yer yoktur.

Su husus unutulmamalidir ki, GVK’nin 72 ve VUK’nun 272 nci maddesindeki diizenlemede esas
olan nakdi kira bedeli olup, siire sonunda mal sahibine kalan tesisin muhtemel degerine gore iliskin
ayni kira bedeli ise fer’i niteliktedir. Kira bedelinin tamaminin siire sonunda ayni olarak édenmesini
Ongoren yasal bir vergi diizenlemesi olmadigindan, 6zel kisiler arasinda yap islet devret amaciyla
yapilan sozlesmeleri bazi kamu yatirimlarinin gergeklestirilmesi i¢in ¢ikarilan 3996 sayili kanun
hiikiimleri gerekce gosterilerek kiyasen uygulanmasi miimkiin degildir. Kald1 ki, 3996 sayili kanun
kapsamindaki sozlesmelerde de sozlesme siiresi iginde yatirimcr sirket kamuya belli bir hasilat kirasi
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O0demekle yiikiimlii tutulabilmektedir. Bu nedenle 6zel Kisiler arasinda yap islet devret amaciyla
yapilan sozlesmelerde 6zel maliyet esasina gore islem yapabilmek icin mutlaka Kira siiresi icinde
odenecek emsal bedele uygun kira tutar1 éngoriillmelidir.

Arsanin aktife kayith olmasi halinde ticari kazang hiikiimleri ve tahakkuk esasi devreye
gireceginden, emsal kira bedeli yoniinden arsa sahibi i¢in her hal ve takdirde kira geliri dogar. Her ne
kadar emsal kira bedeli esas1 gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesinde bir vergi giivenlik
miiessesesi olarak Ongdriilmils ise de, ticari kazang kapsaminda elde edilen kira gelirlerinde kira
bedelinin belli olmadigi durumlarda GVK nin 73 ve KVK nin 13 {incii maddelerine basvurulabilir.
Kira siiresinin belirlenmesinde emsal bedel esasina ve iliskili kisilerle olan islemlerde transfer
fiyatlamasina iliskin diizenlemelere uyulmasi gerektigi agiktir. Yapilan insaatin parasal degerinin
yiiksek ve kiralama siiresinin kisa olmasi, ilgili s6zlesmenin transfer fiyatlamasi yasagini ihlal ettigine
karine teskil eder.

VII-SONUC

Yap islet devret amaci tagiyan s6zlesmeler, biinyesinde hem girigimcilik, hem finansman temini
hem de insaat faaliyetini birlikte tasimaktadir. Bu tiir s6zlesmelerin hi¢cbir ayrim yapilmaksizin
tamaminin eser sozlesmesi kapsaminda degerlendirilmesi halinde, yatirimci kurulusun heniiz elde
etmedigi gelirin vergisini hangi kaynaktan ddeyecegi cevapsiz kalmaktadir. Yap islet devret amaciyla
yapilan s6zlesmelerin tiimiiniin eser sdzlesmesi kabulii halinde 6zellikle 6zel kisiler arasinda yapilan
sozlesmeler agir vergi uygulamasi nedeniyle fiilen yasaklanmis olacak ve bu durum ekonomik
gelismeye zarar verecek ve yirirliikteki vergi mevzuatina aykirt sonuglarin dogmasma neden
olacaktir. irtifak hakk, iist hakki, intifa hakki, isletme hakki ve 3996 sayili kanun kapsaminda yapilan
sozlesmeler ile kira bedeli iceren yap islet devret amaciyla yapilan kira s6zlesmeleri ¢ercevesinde insa
edilen tesislerin 6zel maliyet bedeli kapsaminda muhasebelestirilmesi ve vergilendirilmesi gerektigi
goriisiindeyiz. Bu nedenle, 3996 sayili kanun kapsaminda gerceklestirilen yap islet devret seklindeki
sozlesmeler, irtifak hakki, tist hakki, intifa hakki ve isletme hakki devri niteligindeki sdzlesmeler ile
yap islet devret amach kira s6zlesmeleri kapsaminda yapilan yatirim harcamalari, biitiin boyutlariyla
bir genel teblig ile agiklanarak uygulamadaki tereddiitler giderilmelidir.
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