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Bashk Intifa hakki tesis edilen tasinmazlar iizerinde insa ya da restorasyon yapilmak suretiyle
yapilacak harcamalarmn vergi kanunlar1 karsisindaki durumu hk.
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Konu :Vakif miilkiyetinde olan taginmaz

iizerinde kurulan intifa hakkinin

vergilendirilmesi.

Ilgide kayith 6zelge talep formunuzda kurumunuz ile ... arasinda akdedilen intifa hakki tesisi
sOzlesmesine istinaden kurumunuz lehine s6z konusu Vakfin sahibi oldugu tasinmazlar iizerinde ... y1l
stireyle intifa hakki tesis edildigi, bu sézlesmeye istinaden kurumunuz tarafindan ... yil boyunca aylik
taksitlerle toplam bedeli sozlesmede belirtilmis olan tutarlar iizerinden bedel 6denecegi, bu tasinmaz
iizerinde insa ya da restore islemleriyle ... yapilacagi, bu yapilarin intifa hakki siiresi sonunda bedelsiz

olarak Vakfa devredilecegi belirtilerek; Vakfa yapilacak 6demelerin topluca gayrimaddi hak bedeli
olarak aktiflestirilmek suretiyle amortisman yoluyla mi veya aylik 6demeler yapildik¢a dogrudan m1
gider kaydedilecegi, toplam bedeli ile 6deme plani intifa s6zlesmesinde belli edilmis olan 6demelerden
tevkifat yapilip yapilmayacag, sz konusu taginmaz iizerine insa edilecek yapilarin hak kapsammda mu
yoksa 6zel maliyetler kapsaminda m1 kaydedilerek itfa edilecegi hususlarinda Baskanligimiz goriist talep
edilmektedir.

Konu ile ilgili olarak vermis oldugunuz ... tarihli dilekge ekinde yer alan Intifa Hakki Resmi
Senedi ve Intifa Hakki Sozlesmesinin tetkikinden; ekli resmi senette listelenen muhtelif tasinmazlar
iizerinde yukarida belirtilen tesisler ile binalarin ingasini1 kapsayacak sekilde kurumunuz lehine ... tarihine
kadar intifa hakki tesis edildigi ve 20.. yili itibariyle tutarlar sdzlesme eki tabloda listelenen Amerikan
Dolarina endeksli Tiirk Lirasi cinsinden intifa hakki tesis bedeli 6demesinin gerceklestirilmekte oldugu
anlasiimaktadir.

5520 sayilit Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nc1 maddesinde; kurumlar vergisinin, miikelleflerin bir
hesap donemi i¢inde elde ettikleri safi kurum kazanci iizerinden hesaplanacag, safi kurum kazancinin
tespitinde 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagi
hiikiim altina almmustir.

Gelir Vergisi Kanununun "Bilanco Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslikli 38 inci maddesinde
ise; bilango esasma gore ticari kazancin, tesebbiisdeki 6z sermayenin hesap donemi sonunda ve
basindaki degerleri arasindaki miisbet fark oldugu, bu donem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye
ilave olunan degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden cekilen degerlerin ise farka ilave olunacagy,
ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiikiimleri ile
bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hiikiimlerine uyulacag hiikme baglanmistir. Anilan Kanunun 40
inc1 maddesinde de; safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayilmis olup maddenin birinci
fikrasmin (1) numarah bendinde de ticari kazancm elde edilmesi ve idame ettirilmesi i¢in yapilan genel
giderlerin safi kazancin tespitinde indirilebilecegi hitkme baglanmustir.
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Anilan Kanunun 70 inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin tarifi yapilmis ve maddede 8
bent halinde yazili mal ve haklarm sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya
kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu
belirtilmis olup 72 nci maddesinde de, gayrimenkul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilatin 70 inci
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya ge¢mis yillara ait
olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutar1 oldugu; aym olarak tahsil edilen kiralarin
Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore emsal bedeli ile paraya ¢evrilecegi; kiraci tarafindan gayrimenkulii
genigletecek veya iktisadi degerini devamli suretle arttiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen
kiymetlerin, kira miiddetinin hitaminda bedelsiz olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur
kiymetlerin kiralayan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil edilmis sayilacagi, kiymetlerin emsal
bedelinden diisiik degerle devri halinde aradaki farkin bedelsiz devir sayilacag hiikiim altina almmugtir.

Ayn1 Kanunun "Gayrisafi hasilat" bashikli 72 nci maddesinin dordiincii fikrasinda kira olarak
dogan alacagm baska sahsa temlikinin veya kiracisina olan borcu ile takasinin tahsil hiikmiinde oldugu
ifade edilmistir. Kanunun 94 {incii maddesinde ise vergi kesintisi yapmak zorunda olanlar sayilmis olup

maddenin (5/b) bendinde, vakiflar (mazbut vakiflar hari¢) ve derneklere ait gayrimenkullerin kiralanmasi
karsiliginda bunlara yapilan kira 6demelerinden %20 oraninda kesinti yapilacagi, 96 nc1 maddesinde ise
vergi kesintisinin, 94 iincli madde kapsamina giren nakden veya hesaben yapilan 6demelere
uygulanacagi, bu maddede gecen hesaben 6deme deyiminin, vergi kesintisine tabi kazang ve iratlar
odeyenleri istihkak sahiplerine karsi bor¢lu durumda gosteren her tiirlii kayit ve islemleri ifade ettigi,
iicretler disinda kalan 6demelerde gayrisafi tutarlar lizerinden yapilacag: hiikiim altina alinmustir.

213 sayih Vergi Usul Kanununun 272 nci maddesinde; normal bakim, tamir ve temizleme
giderleri disinda, gayrimenkulii veya elektrik iiretim ve dagitim varliklarmi genisletmek veya iktisadi

kiymetini devaml olarak artirmak maksadiyla yapilan giderlerin gayrimenkuliin maliyet bedeline
eklenecegi, gayrimenkuller kira ile tutulmus ise kiraci tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki

giderlerin bunlarm 6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenecegi, kiracinin faaliyetini icra i¢in viicuda
getirdigi tesisata ait giderlerin de bu hiikiimde oldugu hiikmiine yer verilmistir.

Ayn1 Kanunun 327 nci maddesine gore, gayrimenkullerin iktisadi kiymetlerini artiran ve ayni
Kanunun 272 nci maddesinde yazili 6zel maliyet bedellerinin, kira siiresine gore esit yiizdelerle itfa
edilmesi, kira siiresi dolmadan kiralanan seyin bosaltilmasi halinde heniiz itfa edilmemis olan giderlerin,
bosaltmanin sona erdigi yilda bir defada gider yazilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun "intifa Hakk1 ve Diger Irtifak Haklar1"
baslikli boliimiinde, intifa hakkinin tasinirlar, tasinmazlar, haklar veya bir mal varlig: iizerinde
kurulabilecegi, intifa hakkimin sahibinin hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yonetme,

kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahip oldugu belirtilmektedir.

Buna gore, ticlincii kisi lehine intifa hakki kuran gayrimenkul malikinin miilkiyet hakkmin devam
etmesi (bu kapsamda gayrimenkulii devredebilmesi, rehin edebilmesi veya satabilmesi); malikin
ylikiimliiliigiiniin sadece, intifa hakk1 sahibinin s6z konusu gayrimenkulden, bu hakkin tanindig stireler
dahilinde yonetme, kullanma ve yararlanmasina riza gostermekten ibaret olmasi hususlar1 dikkate
alindiginda, intifa hakki suretiyle tasinmazin kullandirilmasi isleminin kiralama olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Diger bir deyisle, intifa hakki tesisinde satim akdinin en 6nemli unsuru olan "miilkiyetin nakli"
s0z konusu olmamakta sadece ilgili gayrimenkulii zilyetli§inde bulundurma, yonetme, kullanma ve ondan
yararlanma yetkileri devredilmektedir. Dolayisiyla; kira akdi, kiralayanin kiracinin 6dedigi veya
odeyecegi bir bedel mukabilinde bir seyin veya bir hakkin kullanilmasini belli bir siire i¢in kiraciya terk
etmeyi taahhiit ve iltizam etmesi olarak tarif edilebileceginden intifa hakki tesisi isleminin de kiralama
niteliginde oldugunun kabulii gerekmektedir.

Bu hiikiim ve agiklamalar uyarinca;

- Sirketiniz ile ... Vakfi arasinda ... y1l siireli olarak imzalanan intifa hakki tesisine iliskin s6zlesme
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cercevesinde aylik taksitler seklinde s6z konusu vakfa yapacagmiz 6demelerin kira 6demesi olarak
degerlendirilmesi (intifa hakki tesisi i¢in yapilan 6demelerin kira 6demesi sayilmasi nedeniyle bu
O0demelerin amortisman yoluyla itfasi veya 6zel maliyet olarak giderlestirilmesi miimkiin olmamaktadir.),
Gelir Vergisi Kanununun 40 mc1 maddesinin birinci fikrasmin (1) numarali bendi uyarinca gider olarak
dikkate almmasi ve bu tutarlar tizerinden Kanunun 94 iincii maddesi geregi %20 oraninda tevkifat
yapilmasi,

-Intifa hakki s6zlesmesi ¢ercevesinde sirketinizce intifa hakkina konu tagmmaz iizerinde insa
edilecek ve sozlesme siiresi sonunda bedelsiz olarak anilan vakfa devredilecek ... insas1 i¢in yapilacak
harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak degerlendirilmesine imkan bulunmayip, s6zlesmeye gore yapilan
tesislerin tamamlanip cins tashihinin yapildigi veya fiilen kullanilmaya baslandig tarih itibariyle
sirketinizce bina yapmm hizmeti verilerek anilan vakfa teslim edildiginin kabuli,

- Sirketinizce s6z konusu tesislerin insas1 i¢in yapilan harcamalarm emsale uygun belirlenen bir
kar marji ile kiralamay1 yaptiginiz vakfa fatura edilerek bina yapim hizmeti karsilig1 alacak olarak
sirketiniz kayitlarina intikal ettirilmesi ve yapim hizmeti nedeniyle olusan kazancin da kurum kazancma
dahil edilerek vergilendirilmesi,

-Sirketiniz ile arsa sahibi arasinda yapilan s6zlesme hiikiimleri dikkate almdiginda, sézlesme
siiresinin sonuna kadar insa edilen tesislerin kullanim hakki sirketinize ait oldugundan sirketiniz
tarafindan fatura edilen ve alacak olarak kayitlara intikal ettirilen tutarin, binanin kullanilmaya

baslandig: tarihi miiteakip kalan kira siiresine boliinmek suretiyle hesaplanan kismmin ilgili yillar
itibariyle alacak tutarmdan diistilerek safi kurum kazancmin tespitinde Gelir Vergisi Kanununun 40 inc1
maddesinin birinci fikrasmin (1) numaral bendi uyarinca ilgili yillar itibartyla kira gideri olarak dikkate
alinmasi,

-Sirketinizce ilgili yillar itibariyla kira gideri olarak dikkate alinan tutarlarin arsa sahibi vakfa
hesaben yapilan kira 6demesi olarak kabul edilmek suretiyle bu tutarlar tizerinden Gelir Vergisi
Kanununun 94 {incii maddesine gore gelir vergisi kesintisi yapilmasi

gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanls bilgi verilmis ise bu
0zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz iizerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayistyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi i¢in
gecikme faizi hesaplanmayacaktir.
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