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Konu
:İntifa hakkı bedelinden dolayı peşin tahsil

             edilen kira bedelinin vergilendirilmesi.
…..
                                        KAHRAMANMARAŞ

İlgide kayıtlı dilekçenizde; şirketinizin aktifinde kayıtlı bulunan arsa üzerinde …A.Ş.’ne 20 yıllık süre ile intifa hakkı tesis edildiğini belirtilerek, şirketiniz tarafından peşin olarak tahsil edilecek bedel veya bedellerin faturanın tanzim edildiği yılda mı, yoksa 20 yıla bölünerek mi vergilendirileceği hususunda Başkanlığımız görüşünün belirtilmesi istenilmektedir. 

Bilindiği üzere; 5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanununun 6’ncı maddesinde; “Kurumlar vergisi, mükelleflerin bir hesap dönemi içinde elde ettikleri safi kurum kazancı üzerinden hesaplanır. Safi kurum kazancının tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanç hakkındaki hükümleri uygulanır.” hükmüne yer verilmiştir. 

193 sayılı Gelir Vergisi Kanununun “Ticari Kazancın Tarifi” başlıklı 37’nci maddesinde; her türlü ticari ve sınai faaliyetlerden doğan kazançların ticari kazanç olduğu hükmüne yer verilerek ticari kazançta vergiyi doğuran olay tahakkuk esasına bağlanmıştır. 213 sayılı Vergi Usul Kanununun 19’uncu maddesinde ise, vergiyi doğuran olayın, vergi kanunlarının vergiyi bağladıkları olayın vukuu veya hukuki durumun tekemmülü ile doğacağı ifade edilmiştir.

Öte yandan, 213 sayılı Vergi Usul Kanununun “Pasif Geçici Hesap Kıymetleri” başlıklı 287’nci maddesinde; “Gelecek hesap dönemlerine ait olarak peşin tahsil olunan hasılat ile cari hesap dönemine ait olup henüz ödenmemiş olan giderler mukayyet değerleri üzerinden pasifleştirilmek suretiyle değerlenir.” hükmüne yer verilmiştir. 

Bu hükme uygun olarak, 1 Seri No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliğinin “V/C Hesap Planı Açıklamaları” bölümünde; 380 No.lu Gelecek Aylara Ait Gelirler Hesabının gelecek bilanço dönemlerine ait peşin tahsil olunan gelirlerin bir yıldan kısa süreye ait kısımlarının izlendiği hesap olduğu, 480 No.lu Gelecek Yıllara Ait Gelirler Hesabının ise, gelecek bilanço dönemine ait peşin tahsil olunan gelirlerinin bir yıldan uzun süreye ait kısımlarının izlendiği hesap olduğu belirtilmiştir. 

Ayrıca, 3065 sayılı Katma Değer Vergisi Kanununun 1’inci maddesinin (f) bendinde; Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesinde belirtilen mal ve hakların kiralanması işlemlerinin katma değer vergisine tabi olduğu, aynı kanununun “Vergiyi Doğuran Olay” başlıklı 10’uncu maddesinin (b) fıkrasında ise; malın tesliminden veya hizmetin yapılmasından önce fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gösterilen miktarla sınırlı olmak üzere fatura veya benzeri belgelerin düzenlenmesi hallerinde vergiyi doğuran olayın meydana geldiği hükmüne yer verilmiştir.  

Diğer taraftan, 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun “İntifa Hakkı ve Diğer İrtifak Hakları” başlıklı ikinci ayrımında ise; intifa hakkının taşınırlar, taşınmazlar, haklar veya bir mal varlığı üzerinde kurulabileceği, intifa hakkı sahibinin hakkın konusu olan malı zilyetliğinde bulundurma, yönetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahip olduğu belirtilmiştir. 

Bu durumda, üçüncü kişi lehine intifa hakkı kuran gayrimenkul malikinin mülkiyet hakkının devam etmesi (bu kapsamda gayrimenkulü devredebilmesi, rehnedebilmesi ya da satabilmesi); malikin yükümlülüğünün sadece, intifa hakkı sahibinin söz konusu gayrimenkulden, bu hakkın tanındığı süreler dahilinde yönetme, kullanma ve yararlanmasına rıza göstermekten ibaret olması hususları dikkate alındığında, intifa hakkı suretiyle taşınmazın kullandırılması işleminin kiralama olarak değerlendirilmesi gerekmektedir. Başka bir ifadeyle intifa hakkı tesisinde satım akdinin en önemli unsuru olan “mülkiyetin nakli” söz konusu olmamaktadır. Devredilen onun mülkiyeti değil onu zilyetliğinde bulundurma, yönetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkileridir. Kira akdi, kiralayanın kiracının ödediği veya ödeyeceği bir bedel mukabilinde bir şeyin veya bir hakkın kullanılmasını belli bir süre için kiracıya terk etmeyi taahhüt ve iltizam etmesi olarak tarif edildiğine göre intifa hakkının tesisinin de kiralama niteliğinde olduğunun kabulü gerekmektedir. 

Kira geliri bakımından vergiyi doğuran olay, bedelinin tahsil edilmesi değil kiralama konusu malın kiracıya kullandırılmasıdır. Kullandırma olayı ileriki yıllarda gerçekleşeceği için vergiyi doğuran olay buna paralel olarak vuku bulacak, vergileme şartları da buna göre teşekkül edecektir. 

Yukarıda yer alan kanun hükümleri ve açıklamalar çerçevesinde; şirketiniz aktifine kayıtlı arsa üzerine … A.Ş. adına intifa hakkı tesis edilmesinin kiralama olarak değerlendirilmesi, düzenlenen fatura ile tahsil edilen hasılatın ise mukayyet değeri üzerinden pasifleştirilmek suretiyle muhasebeleştirilmesi ve gelecek hesap dönemlerine ait olarak peşin tahsil edilen kiranın ilgili oldukları yılların hasılatı olarak Kurumlar Vergisi Kanununda belirtilen genel esaslara göre vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ancak; gelecek yıllara ait peşin tahsil edilen kira bedeli için fatura düzenlenmesi halinde, Katma Değer Vergisi Kanununun 10/b maddesi gereğince vergi hesaplanarak ilgili dönemde beyan edileceği tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

                         Vergi Dairesi Başkanı

