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OZEL KiSILER ARASINDA GERCEKLESTIRILEN
YAP-iSLET-DEVRET MODELININ
MUHASEBELESTIRILMESI ve VERGILENDIRILMES]

TAXATION AND ENTERING INTO ACCOUNTS OF BUILD-OPERATE-
TRANSFER MODEL CONCLUDED BETWEEN PRIVATE ENTITIES

Elif ARSLAN’

0z
Yap-islet-Devret Modeli ileri teknoloji ge-

rektiren ve yiksek finansman ihtiyaci duyulan
projelerin gerceklestirilmesi amaciyla uygula-
nan 6zel bir finansman yontemidir. Cogunlukla
kamu sektori eliyle gerceklestirilen bir finans-
man yontemi olsa da son yillarda 6zel sahislar ve
ozel sirketler arasinda gerceklestirilen Yap-is-
let-Devret modellerinde ciddi anlamda artis ya-
sanmistir. Yap-islet-Devret modeli kapsaminda
insa edilen bir gayrimenkuliin, sézlesme siresi
sonunda arsa sahiplerine bedelsiz devrinin mu-
hasebelestirilmesi ve vergilendirilmesi hususu
onem arz etmektedir. Son dénemlerde muhtelif
kanunlarla mevcut vergi kanunlarimizda yapilan
onemli degisiklikler ve dizenlemeler isiginda;
Yap-islet-Devret modeli kapsaminda devredilen
gayrimenkullerin muhasebesel agidan vergilen-
dirilmesinde 6nemli goriilen hususlar ile eski ve
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Build-operate-transfer is a special method
of financing in order to implement projects that
require high technology and large budgets.
Although this type of financing is used by public
bodies, today the number of contracts concluded
between private entities has risen dramatically.
Entering into accounts and taxation of free of
charge transfer of properties constructed at
the end of build-operate-transfer contracts
are of importance. The accounting side of
issue and differences between old and new
implementations are thoroughly explored in the
light of recent significant changes in laws.
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yeni uygulama arasindaki farkliliklar detayli ola-
rak ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Yap-islet-Devret, Ozel
Maliyet Bedeli, Kiralama, Bedelsiz Teslim, Gay-
rimenkul

Jel Siniflandirmasi Kodlari: K34, K29

GiRiS

Ulkemizde meydana gelen hizli niifus artisi
ve gelisen teknoloji ile birlikte artan ihtiyacla-
ra kamu sektoriniin yerine getirmesi gereken
fonksiyonlar artmis ve yeni finansman arayislari
giindeme getirmistir. Kamusal hizmetlerin daha
etkin ve etkili yerine getirilmesi ve toplumsal ih-
tiyaclarin cesitliligi kamu-6zel sektor isbirligine
yol acmis, finansman alternatiflerinin gelisme-
sini saglamistir. Yap islet devret modeline de
finansman sorununa alternatif cozimler arayisi
sonucunda ulasilmis olup, llkemizde 1980’ler-
den itibaren uygulanmaya baslanmistir.

Yap islet devret modeli (YiD), biiyiik finansman
ve teknoloji transferi gerektiren bayindirlik ve alt-
yapi islerinin yerli veya yabanci 6zel kesim tarafin-
dan yapilmasi ve bu tesislerin isletilerek belirli bir
slire sonra tesisin igler bir sekilde kamu idaresine
devrini kapsayan bir sirectir.! Ancak giinimizde
yap islet devret modeli benzeri 6zel sahis ve 6zel
sirketler arasinda uygulanmakta olup bu calisma-
da yatinmci sirket ile 6zel kisiler arasinda yapilan
anlasmalar ele alinmis ve degerlendirilmistir.

1- YAP-ISLET DEVRET KAVRAMI ve

TANIMI

3996 sayili Kanunda? yap-islet-devret mode-
linin cercevesi cizilmis ve ayni kanunda yap-is-
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let-devret modeli ileri teknoloji veya yiiksek
maddi kaynak ihtiyaci duyulan projelerin ger-
ceklestirilmesinde kullanilmak tzere gelistirilen
6zel bir finansman modeli olup, yatirim bedelinin
(elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya
yabanci sirkete, sirketin isletme siresi icerisinde
urettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten
yararlananlarca satin alinmasi suretiyle 6denme-
si seklinde tanimlanmistir. 3996 sayili Kanunun
amaci kamu kurum ve kuruluslarinca (kamu ik-
tisadi tesebbisleri dahil) ifa edilen, ileri teknoloji
veya yiksek maddi kaynak gerektiren bazi yati-
rim ve hizmetlerinin yap-islet-devret modeli ger-
cevesinde yaptirilmasini saglamaktir. Kanun'un
kapsaminda da belirtildigi Uzere 3996 sayili Ka-
nun kamu kurum ve kuruluslar tarafindan ger-
ceklestirilmesi gereken yatirim ve hizmetlerinin
sermaye sirketleri veya yabanci sirketler tara-
findan yerine getirilmesini diizenler. Ancak 6zel
sahislar arasinda gerceklestirilen yap-islet-dev-
ret modeli, benzeri sézlesmeleri kapsamaz.
Yap-islet-devret sozlesmesi ise tim mali-
yetlerin yatinmci sirket tarafindan karsilandigi
ve sozlesme konusu tesisin yapim masraflarini
Ustlenen yatinmc sirket tarafindan belirli sire
isletilip s6zlesme siiresi sonunda tesisin faal du-
rumda ve her tirli borg ve taahhitten arindirilmis
olarak ilgili kamu kurum ve kurulusuna bedelsiz

! Yap islet Devret Modelinde Uygulanan Usul ve Esaslarin Kalkinma Ajanslari Agisindan Analizi http:/fka.gov.tr/
sharepoint/userfiles/Icerik_Dosya_Ekleri/FKA_ARASTIRMA_RAPORLARI/YAP%20%C4%B0%C5%9ELET%20DEVRET%20

MODEL%C4%BO0.pdf

23996 Sayili Bazi Yatirim Ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptirilmasi Hakkinda Kanun 13.06.1994 tarihli

Resmi Gazetede yayimlanmistir.
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teslimini saglayan bir nevi yatirm ve finansman
sozlesmesidir. Bu durumdaki sozlesmeler “im-
tiyaz s6zlesmesi” veya 6098 sayili Kanunda® yer
alan‘eser (insaat yapim) sozlesmesi” olabilecegi
gibi *kira sézlesmesi” seklinde de olabilmektedir.*
Yap-islet-devret modelinde yatirim sirketin
ne sekilde muhasebelestirilecegi ve vergilendi-
rilecegi konusunda vergi kanunlari agiklik getir-
memektedir. Ancak VUK'un 313'incii maddesi
ikinci fikrasinda “llgili mevzuat geregince séz-
lesme sliresinden sonra bedelsiz olarak Devlete
veya Devletce tensip olunan bir tesekkiile veya
belediyeye intikali 6ngdrilen amortismana tabi
iktisadi kiymetlerden (sézlesme siiresinde ye-
nilenmesi gerekenler haric), sermayenin veya
6zel maliyet bedellerinin itfasi hikiimlerine gé-
re amortismana tabi tutulanlar, genel hiikiimler
uyarinca ayrica amortismana tabi tutulamazlar.”
ifadesi yer alir. Uygulamada yatirmci sirketin
yapmis oldugu masraflar ile 6zel kisiler arasinda
yapilan kira so6zlesmeleri gercevesinde kiracinin
tasinmazin degerini artiran harcamalari benzer
nitelikte oldugundan yatinimci sirketler yapmis
olduklari harcamalari VUK 272 ile 327 maddeleri
kapsaminda 6zel maliyet bedeli esasi dikkate ali-
narak muhasebelestirip vergilendirmektedirler.

1.1- Kiralanan Arsa Uzerine Kiraci

Tarafindan inga Edilen Tesisin

Kiralayana Bedelsiz Teslimini

Diizenleyen Yap-islet-Devret

Sozlesmesinin Degerlendirilmesi

Kiraci sirket ile miilk sahibi arasinda yapilan
sOzlesmenin kira sdzlesmesi mi yoksa eser soz-
lesmesi mi oldugu konusunda net bir siniflandir-
ma yapilamamaktadir. TBK'nin 299’'uncu mad-
desinde kira sozlesmesi ‘kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan

%6098 sayili Turk Borglar Kanunu

yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da
buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi
Ustlendigi s6zlesme” seklinde tanimlanirken mez-
kur Kanun'un 321'nci maddesinde “kiracinin, ki-
raya verenin yazili nizasiyla kiralananda yenilik ve
degisiklikler yapabilecegine” iliskin hiikiim bulun-
maktadir. Bu hiikim GVK'nun 72'nci maddesin-
deki “Kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek
veya iktisadi degerini devamli suretle artiracak
sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira
miiddetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin em-
sal bedelinden dlisiik degerle devri halinde, ara-
daki fark bedelsiz devir sayilir.) olarak kiralayana
devrolundugu takdirde, mezkdr kiymetler kirali-
yan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus
addolunur” ifadesi ile uyum igerisindedir.

Ayni sekilde TBK'nin 470'inci maddesinde
eser sozlesmesi “yiiklenicinin bir eser meyda-
na getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda
bir bedel 6demeyi listlendigi sézlesme” seklinde
tanimlanmistir. Mezkur Kanun'un 479, 480 ve
481'inci maddelerinde “Eserin parca parga tes-
lim edilmesi kararlastirilmis ve bedel parcalara
gére belirlenmisse, her parcanin bedeli onun tes-
limi aninda muaccel olur... Bedel goétiiri olarak
belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle meyda-
na getirmekle yiikimlidir. Eser, 6ngériilen-
den fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile
ylklenici, belirlenen bedelin artirilmasini isteye-
mez. ... Eser, éngériilenden az emek ve masrafi
gerektirmis olsa bile issahibi, belirlenen bedelin
tamamini 6demekle ylikimlidlir. ...Eserin bedeli
dnceden belirlenmemis veya yaklasik olarak be-
lirlenmisse bedel, yapildigi yer ve zamanda ese-
rin dederine ve yiklenicinin giderine bakilarak
belirlenir.” ifadeleri yer almaktadir.

Ankara Yeminli Mali Misavirler Odasi Mev-
zuat izleme ve Degerlendirme Komisyonun

¢ Ankara Yeminli Mali Miisavirler Odasi Mevzuat izleme Ve Degerlendirme Komisyonun 21.04.2014 tarih ve 2014/156-06 No.lu

Karari
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21.04.2014 tarih ve 2014/156-06 No.lu Kararin-
da belirtildigi Gzere 6zel kisiler arasinda yapilan
yap-islet-devret sézlesmeleri hakkinda iki goris
yer almaktadir. Birinci goriis yap-islet-devret
sozlesmelerinin karma sézlesme oldugu ancak
bu tir sézlesmelerde kiralama amacinin agir
bastidi, kiracinin amacinin s6z konusu arazi lize-
rine bina insa edip bundan kazang elde etmekten
ziyade esas ticari faaliyetini icra edebilecegi uy-
gun bir isyerine kavusmak, arsa sahibinin ama-
cinin ise uzun dénemde elde edecegi kira bedeli
karsiliginda arazisi lzerine bina insa ettirmek
suretiyle arsanin iktisadi degerini artirmak oldu-
gunu belirtmekle birlikte arsa sahibinin varligin-
da bir artisa neden oldugunun kabul edilemeye-
cegi, sézlesme hiikiimlerine gére arsa sahibinin
s6z konusu bina lzerindeki tasarruf hakki kisit-
landigindan s6z konusu deger artisinin vergi-
lendirilmesinin hukuken mimkin olmadigi ve
arsa lzerine insa edilen binadan dolayr arsanin
kazandigi degerin tespiti ve vergilendirilmesinin
sozlesme stiresinin sonunda miimkiin oldugu
yoniinde yorumlanmustir. ikinci gériis ise, séz
konusu sézlesmenin insaat yapimini da icerdigi,
bu nedenle insaatin tamamlanmasi ile birlikte,
arazi sahibinin varliginda bir artisin meydana gel-
diginin kabulii gerektigi, bu durum karsisinda ki-
raci tarafindan yapilan masraflarin pesin édenen
kira niteliginde, arazi sahibi yoninden de pesin
tahsil edilen kira geliri niteliginde bulundugu, bu
islemin ayni zamanda KDV uygulamasi yéniinden
teslim hiikmiinde oldugu ve arazi sahibine KDV
gésterilmek suretiyle maliyet bedeli lzerinden
fatura diizenlenmesi gerektigi, arazinin ticari
isletmenin aktifine kayitli olmasi halinde ise, ki-
raci tarafindan diizenlenen faturanin uzun sireli
alacak, diger tarafin da uzun sireli bor¢ olarak
kayitlarda géstermesi ve arazi (tesis) sahibinin
her dénem icin kira faturasi diizenlemek suretiy-
le kira sliresi icerisinde borcunu kapatarak gelir
kaydetmesi gerektigi yonindedir.
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sayl: 235 « nisan 2019

1.2- Kiralanan Arsa Uzerine Kiraci

Tarafindan inga Edilen Tesisin Kiralayana

Bedelsiz Tesliminin Vergi Mevzuatindaki

Yeri

Gelir Vergisi Kanun'un madde 72'de kiraci ta-
rafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi
degerini devaml suretle artiracak sekilde gayri-
menkule ilave edilen kiymetler, kira middetinin
hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelin-
den dusiik degerle devri halinde, aradaki fark be-
delsiz devir sayilir.) olarak kiralayana devrolundu-
gu takdirde, mezkir kiymetler kiralayan bakimin-
dan, bu tarihte aynen tahsil olunacag belirtilmis
olup mezkur Kanun'un 73'incli maddesinde ise
kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal
kira bedelinden diisiik olamayacadi, bedelsiz ola-
rak baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin
emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayi-
lacagi ve bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili
6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya
tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit
edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na
gore belirlenen vergi degerinin % 5'i olarak dik-
kate alinacagi belirtilmistir. Ayrica Gelir Vergisi
Kanun'un madde 94'te ise vergi kesintisi yap-
mak zorunda olanlar sayilmis olup, 5/a bendinde
70'inci maddede yazili mal ve haklarin kiralan-
masi karsiligi yapilan 6demelerden %20 oraninda
vergi kesintisi yapilacagi belirtilmis olup mezkur
Kanunun 96'nci maddesinde vergi kesintisinin
madde 94 kapsamina giren nakden veya hesaben
o6demelere uygulanacagi ve hesaben 6deme deyi-
mi ise vergi tevkifatina tabi kazang ve iratlari 6de-
yenleri istihkak sahiplerine karsi borglu durumda
gosteren her tirla kayit ve islemleri ifade ettigi,
tcretler disinda kalan 6demelerde gayrisafi tutar-
lar Uizerinden yapilacagi hitkiim altina alinmistir.

Vergi Usul Kanun'un 272'nci maddesinde ise
gayrimenkullerde veya elektrik tretim ve dagitim
varliklarinda maliyet bedelinin artmasi dizen-
lenmis ve ayni maddede normal bakim, tamir ve
temizleme giderleri disinda, gayrimenkuli veya
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elektrik Uretim ve dagitim varliklarini genislet-
mek veya iktisadi kiymetini devamli olarak artir-
mak maksadiyla yapilan giderlerin, gayrimenku-
lin veya elektrik tretim ve dagitim varlklarinin
maliyet bedeline eklenecegi agiklanmistir. Ayni
zamanda maddede gayrimenkuller kira ile tutul-
mus ise veya elektrik Gretim ve dagitim varliklari-
nin isletme hakki verilmis ise, kiraci veya isletme
hakkina sahip tiizel kisi tarafindan yapilan bir ve
ikinci fikralardaki giderler bunlarin 6zel maliyet
bedeli olarak ayrica degerlenecegi belirtilmistir.
Mezkur Kanun'un 313. maddesinde isletmede bir
yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya
veya kiymetten diismeye maruz bulunan gayri-
menkullerle 269'uncu madde geregince gayri-
menkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet,
edevat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin
birinci kisimdaki esaslara gore tespit edilen de-
gerinin, bu Kanun hiikiimlerine gore yok edilmesi
amortisman mevzuunu teskil ettigi agiklanmis ve
kira ile tutulan gayrimenkullerin amotisman sii-
resi VUK 327'nci maddesinde 6zel maliyet bedeli
ile agiklanmis s6z konusu maddede “Gayrimen-
kullerin, elektrik lretim ve dagitim varliklarinin ve
gemilerin iktisadT kiymetlerini artiran ve 272 nci
maddede yazili 6zel maliyet bedelleri, kira veya
isletme hakki stiresine gére esit yizdelerle itfa
edilir. Kira veya isletme hakki siiresi dolmadan,
kiralanan veya isletme hakki alinan seyin bosaltil-
masi veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten
sona ermesi halinde hentz itfa edilmemis olan
giderler, bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda
bir defada gider yazilir.” ifadesi ile 6zel maliyet be-
delinin uygulama cercevesi cizilmistir.

Kiralanan gayrimenkul Uzerine kirac tara-
findan insa edilen tesisisin sdzlesme siresi so-
nunda kiralayana bedelsiz devrinin Katma Deger
Vergisi Kanunu'ndaki yeri ise madde 2'de “Teslim,
bir mal (zerindeki tasarruf hakkinin malik veya
onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina

hareket edenlere devredilmesidir. Bir malin alici
veya onun adina hareket edenlerin gésterdigi ye-
re veya kisilere tevdii teslim hikmdiindedir. Malin
aliciya veya onun adina hareket edenlere gonde-
rilmesi halinde, malin nakliyesinin baslatilmasi
veya nakliyeci veya sirlicliye tevdi edilmesi de
mal teslimidir...Trampa iki ayri teslim hikmdiin-
dedir.” seklinde ifade edilmistir.

KDVK-60/2011-1 sayii Sirkiilerde yap-is-
let-devret modeli cercevesinde kurulan, belirli bir
slire isletilen tesislerin isletme siiresi sonunda
ilgili kuruma devrinde KDV basligi altinda “KDV
Kanununun 27/1 inci maddesinde, bedeli bulun-
mayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal,
menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler ol-
masi halinde matrahin, islemin mahiyetine gére
emsal bedeli veya emsal (creti oldugu, 27/2 nci
maddesinde bedelin emsal bedeline veya emsal
licretine gére acik bir sekilde diisiik oldugu ve bu
distkliugin mikellefce hakli bir sebeple acikla-
namadigi hallerde de matrah olarak emsal bede-
li veya emsal (cretinin esas alinacagi hiikmiine
yer verilmistir. 3996 sayili Kanun kapsamindaki
yap-islet-devret modelinde ilgili kurumca stire
sonunda tesisin kendisine devri karsiliginda is-
leticiye dogrudan bir bedel édenmemektedir. Bir
finansman tird olan bu modelde isletici tesisin
devrine iliskin bedeli, tesisi s6zlesme ile 6ngdriilen
stire icinde isletmek suretiyle elde ettigi kazang ile
karsilamaktadir. Bu cercevede, yap-islet-devret
modelinde, slire sonunda tesisin isletici tarafindan
ilgili kuruma tesliminde emsal bedel lizerinden
KDV aranilmayacaktir.” agiklamasi yer alir. Ancak
sirkiilerde kamu kurulusuna yapilan bedelsiz de-
virin KDV'ye tabi olmadigi kabul edilmis olup 6zel
sahislara veya sirketlere yapilan bedelsiz devirlere
iliskin acik bir hikiim bulunmamaktadir.

Ote yandan Gelir idaresi Baskanligi'nin
07.08.2013 tarih ve 62030549-120[94-2013/391]-
1213 sayili Ozelgesi'nde;® kirac sirketin, 8 yillik

5 GIB istanbul Vergi Dairesi Baskanliginin 07.08.2013 tarih ve 62030549-120[94-2013/3911-1213 sayili Ozelgesi
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yap islet devret sozlesmesi kapsaminda insa
edilecek binayl, tamamlanmasindan itibaren
sozlesme sliresi doluncaya kadar kullanacagi ve
sozlesme bitiminde binanin arsa sahiplerine be-
delsiz olarak teslim edilecegi belirtilerek sozles-
me sliresince arsa sahiplerine nakdi ve ayni kira
6demesinde bulunulmayacagi kararlastirildigi
belirtilmis ve kiraci sirketin insaat icin yapmis ol-
dugu harcama miktart mi yoksa emsal bedelin mi
vergilendirilmede dikkate alinacagina dair goris
sorulmasi karsiliginda verilmis 6zelgede;

“ Sirketiniz ile arsa sahibi sahislar arasinda
akdedilen s6zlesmeye istinaden bina insa
edilmesi icin yapilan harcamalarin é6zel ma-
liyet bedeli olarak dikkate alinmasi mim-
kiin bulunmayip, soézlesmeye gére yapilan
tesislerin tamamlanip cins tashihinin yapil-
digi veya fiilen kullanilmaya baslandigi tarih
itibariyla, sirketinizce s6zlesmeye konu ar-
sa lizerine bina yapilarak s6z konusu sahis-
lara teslim edildiginin kabul edilmesi
Sozlesmeye istinaden arsa sahiplerine bina
yapim hizmeti verilmek suretiyle insa edi-
len bina i¢in yapilan harcamalarin emsale
uygun belirlenen bir kdr marji ile arsa sa-
hibi sahislara fatura edilerek bina yapim
hizmeti karsiligi alacak olarak kayitlara in-
tikal ettirilmesi ve yapim hizmeti nedeniyle
olusan kazancin da kurum kazancina dahil
edilerek vergilendirilmesi,

Sirketiniz ile arsa sahipleri arasinda yapilan
sozlesme hukimleri dikkate alindiginda,
sozlesme siiresinin sonuna kadar binanin
kullanim hakki sirketinize ait oldugundan
sirketiniz tarafindan fatura edilen ve alacak
olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, bi-
nanin kullanilmaya baslandigi tarihi mite-
akip kalan kira siiresine béliinmek suretiy-
le hesaplanan kisminin ilgili yillar itibariyle
alacak tutarindan disilerek safi kurum
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kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanunu-
nun 40 \nct maddesinin birinci fikrasinin (1)
numarali bendi uyarinca ilgili yillar itibariyla
kira gideri olarak dikkate alinmasi,
Sirketinizce ilgili yillar itibariyla kira gideri
olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahi-
bi sahislara hesaben yapilan kira 6demesi
olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar
tizerinden Gelir Vergisi Kanununun 94 (n-
cli maddesine gére gelir vergisi kesintisi
yapilmasi; arsa sahibinin kurumlar vergisi
miikellefi veya gercek usulde gelir vergisi
miikellefi olmasi halinde ise elde edilen kira
gelirleri ilgili d6nem kurumlar vergisi veya
gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilece-
ginden vergi kesintisi yapilmamasi,

Gelir Vergisi Kanununun 72 nci maddesinin
dordiinci fikrasi uyarinca, mdilk sahibinin
sirketinize olan borcundan yillar itibariyle
mahsup edilen tutarlar tahsil hikmdiinde
oldugundan, anilan Kanunun 86 nci mad-
desinin birinci fikrasinin (1/c) bendinde yer
alan haddin (2013 yili icin 26.000 TL) asilmasi
halinde, gercek kisiler tarafindan elde edilen
ve kesinti yoluyla vergilendirilmis olan s6z
konusu kira gelirlerinin beyan edilmesi ge-
rekmektedir. Diger yandan, anilan sézlesme
kapsaminda gerceklestirilen islemlerin iliskili
kisilerle yapilmasi halinde Kurumlar Vergisi
Kanununun 13 (ncli maddesinde yer alan
hiikiimlere uyulmasi gerektigi ise tabiidir.

Belirtilmistir.

S6z konusu konuya iliskin emsal bedelin tes-
piti ile ilgili olarak 29/3/2018 tarihli ve 7104 sayili
Katma Deger Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlar ile
178 sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degi-
siklik Yapilmasina Dair Kanunun 7'nci maddesiy-
le yapilan son diizenlemede 3065 sayili Kanun'un
27'nci maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

¢29/3/2018 tarihli ve 7104 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlar ile 178 Sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamede

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
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“é. Arsa karsiligi insaat islerine iliskin bede-
lin tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine
birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Kanu-
nunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gére
belirlenen tutari esas alinir.”

29/3/2018 tarihli ve 7104 sayilli Kanun'un
29’uncu maddesinde;

‘Bu Kanunun;

a) 1 inci ve 7 nci maddeleri yayimi tarihin-

den sonra yapilan teslimlere uygulanmak
lzere yayimi tarihinde,

Yiriirliige girer.” ifadesi yer almaktadir.®

Yapilan bu aciklamalar  cercevesinde;
29/3/2018 tarihli ve 7104 sayili Kanun'un 29'uncu
maddesiyle bu fikra hiikmiinin, 6/4/2018 tarihin-
den sonra yapilan teslimlere uygulanmak uzere,
6/4/2018 tarihinde yirirlige girmesi hitkim al-
tina alinmistir. Bu durumda KDV Kanunu agisin-
dan dikkate edilmesi gereken nokta 06/04/2018
tarihinden sonra yapilan arsa karsilig insaat is-
lerinde arsa sahibine birakilan konut ve isyerinde
213 sayii VUK'nun 267. Maddesi ikinci siradaki
( “Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet be-
deli bilinir veya ¢ikarilmasi mimkin olursa, bu
takdirde miikellef bu maliyet bedeline, toptan sa-
tislar icin % 5, perakende satislar icin % 10 ilave
etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.”)
maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutar dik-
kate alinacaktir.

1.3- Kiralanan Arsa Uzerine Kiraci
Tarafindan insa Edilen Tesisin Kiralayana
Bedelsiz Teslimi Uygulamasinda Eski ve
Yeni (Ozelge Sonrasi) Uygulamasi
Kiralanan arsa izerine kiraci tarafindan insa
edilen tesisin kiralayana bedelsiz devirde 6teden
beri yapilan uygulama kiraci yap-islet-devret

sozlesmesiyle kiraladigi arsaya, bina ingaati igin
yaptigi harcamalari “6zel maliyet bedeli” ola-
rak aktiflestirip 6zel maliyet bedeli kapsaminda
amortisman uygularken o6zelge ile gelen yeni
diizenlemede kiraci yapmis oldugu harcamala-
ri 6zel maliyet bedeli” olarak aktiflestiremeyip;
kiraci fiilen kullanmaya basladigi tarihte bina in-
saati harcamalarina, makul bir kar marji ekleyip
olusan tutari KDV'siyle bina yapim hizmeti olarak
kiralayana yani mal sahibine fatura etmesi ge-
rekmektedir. Yapim hizmeti nedeniyle elde ettigi
kari da kurum kazancina ekleyip beyanina dahil
edecektir.

Ozelgeden 6nceki uygulamada 6zel maliyet
bedeli olarak kaydedilen tutar kira sozlesmesi
sliresine bolerek belirledigi oran Uzerinden her
yil gider kaydedilirken, kira suresi bitiminde,
yapilan bina ve tesisi arsa sahibine kiraya kar-
silik emsal bedeli Gzerinden “bedelsiz” devredi-
lir ve bu asamada kiracinin, kiralayana bedelsiz
devrinde KDV hesaplanmaktaydi. (Kiraya veren
gercek kisi ise yiizde 20'de stopaj hesaplanmak-
taydi). Kiraya veren de aynf (bina ve tesis) olarak
tahsil ettigi kira gelirini, beyan edip vergi 6de-
mekteydi. Ozelge ile yapilan yeni diizenlemede
kiraci, arsa sahibine fatura ettigi ancak tahsil et-
medigi tutari alacak olarak kayitlarina intikal et-
tirecek, bu tutar kira siresine bolerek alacak
tutarindan disup gider yazacak, ayni zamanda
arsa sahibine hesaben yapilan kira 6demesi icin
(arsa sahibi gercek kisi ise) GVK madde 94'e gore
(ylizde 20) stopaja tabi tutmasi gerekecek, arsa
sahibi de her yil hesaben elde ettigi kira gelirini
beyan edip, vergisini 6deyecektir.’

395 sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Teb-
liginde; “Vergi Usul Kanununun 369 uncu mad-
desinde, yetkili makamlarin miikellefin kendisine
yazi ile yanlis izahat vermis olmalari vergi cezasi

7Siikrii Kizilot, Yap-islet Devret'te Vergilendirmedeki Degisiklik, http://yaklasim.com/TodayWriters.aspx?wid=4047&cid=21961

Erisim Tarihi:19 Ocak 2018
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kesilmeyecek hallerden biri olarak sayilmis, 413
{ncl maddesinde de alacaklari cevaplara gére
hareket eden miikelleflerin bu hareketleri ceza-
yi istilzam etse dahi ceza kesilmeyecegi” belir-
tilmistir. Buna gére, kendisine verilen 6zelgeye
uygun hareket eden miikellef veya vergi sorum-
lusuna, bu hareketleri cezayi istilzam etse dahi
ceza kesilmeyecektir. Ote yandan, miikellef ve
vergi sorumlularinin vergi cezasina muhatap tu-
tulmamalari icin, kendilerine verilmis olan 6zel-
genin, vergi uygulamalari ile ilgili islemlerinin
gerceklesmesinden dnce yapilan taleplere iliskin
olmasi gerekmektedir. Bir baska ifadeyle 369 ve
413’Unct maddeler itibariyle 6zelge, yetkili ma-
kamlarca verildigi tarihten once gercgeklestirilen
islemlerden dolayr vergi cezasi kesilmesini en-
gellemeyecektir.®

SONUC

Yatinimci sirketin, yap-islet-devret sozles-
mesi kapsaminda insa edilecek binayi, tamam-
lanmasindan itibaren sozlesme siresi dolun-
caya kadar kullanacagi ve sozlesme bitiminde
binanin arsa sahiplerine bedelsiz olarak teslim
edilecegi  hususunun  muhasebelestirilmesi
ve vergilendirilmesi GIB istanbul Vergi Dairesi
Baskanligr’'nin 07.08.2013 tarih ve 62030549-
120[94-2013/3911-1213 sayili Ozelgesi ile acik-
lga kavusturulmustur. Buna gore, artik yatirmci
sirket tarafindan bina insa edilmesi icin yapilan
harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak muhase-
belestirilmesi mimkin bulunmamaktadir.

Yatinmci sirket ile 6zel sahis arasinda so6z-
lesmeye gore yapilan tesislerin tamamlanip cins
tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya bas-
landigi tarih itibariyla, yatinmei sirket tarafindan
sOzlesmeye konu arsa lzerine bina yapilarak ar-
sa sahibi sahsa teslim edildiginin kabul edilmesi
gerekmektedir.

8395 sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi

MAKALELER
sayl: 235 « nisan 2019

Bina yapim hizmeti verilmek suretiyle insa
edilen bina icin yapilan harcamalarin emsale uy-
gun belirlenen bir kdr mariji ile arsa sahibi sahis-
lara fatura edilerek bina yapim hizmeti karsiligi
alacak olarak kayitlara intikal ettirilmesi ve ya-
pim hizmeti nedeniyle olusan kazancin da kurum
kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi gerek-
mektedir.

Kiraci sirket ile arsa sahipleri arasinda ya-
pilan sozlesme hikiumleri dikkate alindiginda,
sozlesme siresinin sonuna kadar binanin kul-
lanim hakki sirkete ait oldugundan sirket tara-
findan fatura edilen ve alacak olarak kayitlara
intikal ettirilen tutarin, binanin kullanilmaya bas-
landigi tarihi miiteakip kalan kira siiresine bo-
linmek suretiyle hesaplanan kisminin ilgili yillar
itibariyle alacak tutarindan dustlerek safi kurum
kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanunu’'nun
40'Inci maddesinin birinci fikrasinin (1) numarali
bendi uyarincailgili yillar itibariyla kira gideri ola-
rak dikkate alinmasi gerekmektedir. Ayrica ilgili
yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan
tutarlarin arsa sahibi sahislara hesaben yapi-
lan kira 6demesi olarak kabul edilmek suretiyle
bu tutarlar Gzerinden Gelir Vergisi Kanunu’nun
94'linci maddesine gore gelir vergisi kesintisi
yapilmasi; arsa sahibinin kurumlar vergisi mi-
kellefi veya gercek usulde gelir vergisi mukellefi
olmasi halinde ise elde edilen kira gelirleri ilgili
donem kurumlar vergisi veya gelir vergisi beyan-
namesi ile beyan edileceginden vergi kesintisi
yapilmamasi gerekmektedir.

Gergek kisiler tarafindan elde edilen ve ke-
sinti yoluyla vergilendirilmis olan s6z konusu
kira gelirlerinin beyan edilmesi gerekmektedir.
Diger yandan, anilan s6zlesme kapsaminda ger-
ceklestirilen islemlerin iliskili kisilerle yapilmasi
halinde Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13'lnci
maddesinde yer alan hiikiimlere uyulmasi ge-
rekmektedir.
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Ozetle, s6z konusu dzelge ile yatirnmar sirke-
tin yapmis oldugu masraflarin 6zel maliyet bedeli
olarak muhasebelestirilmesi ve vergilendirilme-
si uygun bulunmamis olup yatirimciya yatirimi
tamamladigi anda Kurumlar Vergisi ve KDV so-
rumlulugu getirmistir. Buna gore belirlenecek
emsal bedelin tespitinde ise 7104 sayili Kanun'un
yurirlik tarihinden sonra yapilan teslimlere uy-
gulanmak lzere arsa karsiligi insaat islerine ilis-
kin bedelin tespitinde, miteahhit tarafindan arsa
sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul
Kanunu'nun 267'nci maddesinin ikinci fikrasinda
yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina go-
re belirlenen tutar dikkate alinacaktir.

KAYNAKCA

« Yap islet Devret Modelinde Uygulanan Usul
ve Esaslarin Kalkinma Ajanslari Agisin-
dan Analizi http://fka.gov.tr/sharepoint/
userfiles/Icerik_Dosya_Ekleri/FKA_ARAS-
TIRMA_RAPORLARI/YAP%20%C4%B0%-
C5%9ELET%20DEVRET%20MODELY%-
C4%B0.pdf

e 3996 sayii Bazi Yatirrm Ve Hizmetlerin

Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Yap-
tinlmasi Hakkinda Kanun

6098 sayili Borglar Kanunu

Ankara Yeminli Mali Misavirler Odasi Mev-
zuat izleme Ve Degerlendirme Komisyo-
nun 21.04.2014 tarih ve 2014/156-06 No.lu
Karari

213 sayili Vergi Usul Kanunu

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

GIB istanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin
07.08.2013 tarih ve 62030549-120[94-
2013/3911-1213 sayili Ozelgesi
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3065 sayili Katma Degere Vergisi Kanunu
KDVK-60/2011-1 sayili Sirkileri

29/3/2018 tarihli ve 7104 sayili Katma De-
ger Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlarile 178
Sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamede De-
gisiklik Yapilmasina Dair Kanun

395 sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi



