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HUSUSUNDA OZELLIKLI

70'Inci maddesinde yer alan mal ve haklarin sa-

raporu MAKALELER
GAYRIMENKUL KIRA
GELIRLERININ
VERGILENDIRILMESI
DURUMLAR - 2 -
Mesut UCAK w
1 -GIRIiS

Yazimizin birinci béliumunde, gayrimenkuli
elinde bulunduranlarin hukuki niteligi (gercek ki-
siler, kurumlar) ile gayrimenkuliin niteligi (isye-
ri, mesken ) bakimindan elde edilen kira gelirle-
rinin vergilendirilmesi hususunu kiralayan ve Kki-
raci acgisindan agiklamaya calismis bulunmakta-
yiz. Yazimizin bu bdliminde ise gayrimenkul ki-
ra gelirini Gelir Vergisi Kanunu ile Katma Deger
farklihiklari

oninde bulundurarak agiklamaya calisacagiz.

Vergisi Kanunu arasindaki da g6z

2- KIRAYA VERME ISLEMLERINDE GELIR
VERGISI KANUNU ILE KATMA DEGER
VERGISI KANUNU ACISINDAN OZELLIKLI
KONULAR

2.1- Gayrimenkul ile iktisadi isletme
Kavrammm Anlam>:

Bilindigi

Uzere Gelir Vergisi Kanunu'nun

Vergi Mufettisi

hipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa
hakki sahipleri veya kiracilan tarafindan kiraya
veriimesinden elde edilen iratlar gayrimenkul
sermaye iradi olarak kabul edilmistir. Gayrimen-
kul sermaye iradinin konusunu olusturan mal ve
haklar ise 70'inci maddede tadadi olarak "8"
bent halinde sayilmistir.

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 1'inci mad-
desinin 1 ve 2 no'lu fikralarinda ticari, sinai, zi-
ral faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesin-
de yapilan teslim ve hakler ile her turli mal ve
hak ithalatinin Katma Deger Vergisine tabi oldu-
gu belirtilmistir. Ayni maddenin 3 no'lu fikrasi-
nin f bendinde ise Gelir Vergisi Kanununun 70.
maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiralanma-
s islemlerinin de Katma Deger Vergisine tabi ol-
dugu belirtilmistir. Gorulecegi Uzere sahsi kirala-
malar da dabhil olma lzere tim kiralama islem-
leri, ticari, sinai, zirai ve mesleki faaliyet konu-
sunda olsun olmasin katma deger vergisinin ko-
nusuna girmektedir.
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Diger taraftan Katma Deger Vergisi Kanu-
nu’nun 17’inci maddesinin 4/d bendi ile, iktisadi
isletmelere dahil olmayan gayri menkullerin kira-
lanmasi islemleri vergiden istisna edilmistir.

Gorllecegi tizere Katma Deger Vergisi Kanu-
nu'nun 1’inci maddesiyle G.V.K/nin 70’inci
maddesinde yer alan mal ve haklarin kiralanma-
st islemleri kanun konusuna alinmakla birlikte
ayni kanunun 17’inci maddesinin 4/d bendiyle
iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkulle-
rin kiralanmasi islemleri K.D.V. disina alinmustir.

Bu nedenlerle 6ncelikle, Gelir Vergisi Kanu-
nu ile Katma Deger Vergisi Kanunu’nun gayri-
menkul tanimlarinin ne oldugunun ortaya konul-
masi gerekmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu nelerin gayrimenkul sa-
yilacagini ortaya koymaktan ziyade nelerin kira-
lanmasi sonucu elde edilen kazancin gayrimen-
kul sermaye iradi sayilacagini diizenlemistir. Kat-
ma Deger Vergisi Kanunu ise G.V.K'nin 70’inci
maddesinde yer alan mal ve haklarin kiralanma-
st islemlerinin  K.D.V.'nin konusuna dahil oldu-
gunu belirterek  Gelir Vergisi Kanunu’nda yer
alan dizenlemelere paralel bir diizenleme orta-
ya koymustur.

Diger taraftan, iktisadi isletmelere dahil olma-
yan gayri menkullerin kiralanmasi islemlerinin
Katma Deger Vergisinden istisna oldugunu du-
zenleyen 17/4-d bendinde ise G.V.K.ya atifta

4

bulunulmamis sadece “ gayrimenkul “ ifadesi
kullanilmistir.

Yazimizin birinci boliminde ayrintili olarak
ortaya koydugumuz Uzere, vergi mevzuatinda
gayrimenkultin net bir tanimi yapiimamustir. Bi-
lindigi Gzere bir yerden bagka bir yere taginmasi
mumkin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan
mallar, gayrimenkul olarak kabul edilmektedir.
Tuark Medeni Kanunun 632. maddesinde gayri-

menkul, arazi, tapu siciline miistakil ve daimi ol-
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mak iizere kaydedilen haklar ve madenler olarak
sayllmistir. Ayni kanunun 704. maddesinde de,
arazi, tapu kitagiinde ayn sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitii-
giine kayith bagimsiz béliimlerin gayrimenkul
niteliginde oldugu belirlenmistir. Binalar ise, ani-
lan kanun maddesinde sayillmamakla birlikte,
bulundugu arsa veya arazinin mitemmim ctizi
niteliginde bulundugundan gayrimenkul olarak
kabul edilmektedir.

Medeni Kanunda yer alan duzenlemeler ile
Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesinde yer
alan diizenlemeleri birlikte degerlendirdigimizde,
K.D.V. Kanunu’nun 17/4-d bendinde diizenlenen
“gayrimenkul” ibaresinin Gelir Vergisi Kanunun
70. maddesinin 1-4.bentlerinde yer alan;

-Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, ma-
denler, tas ocaklari, kum ve gakil istihsal yerleri,
tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
miuitemmim clizileri ve teferruati,

-Voli mahalleri ve dalyanlar,

-Gayri menkullerin, ayri olarak kiraya verilen,
miitemmim clizileri ve teferruati ile bilumum te-
sisati, demirbas esya ve ddsemeleri,

-Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar

Kiymetleri kapsadigi ortaya ¢ikmaktadir.

Vergi idaresi 1 Seri no’lu KDV Genel Tebligi
ile “iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimen-
kullerin (Arazi, bina ve bunlarla birlikte kiralanan
miitemmim ciizii ve teferruati, voli mahalleri ve
dalyanlar ile gayrimenkul olarak tapu sicilinde
tescil edilen haklar) kiralanmasi islemleri katma
deger vergisine tabi olmayacak; sadece iktisadi
isletmeye dahil gayrimenkullerin kiralanmasi is-
lemi vergiye tabi tutulacaktir.” Seklinde agikla-
mada bulunmustur.

Ancak, vergi idaresinin yukarida yaptig acik-
lamalarin aksine Voli mahalleri, dalyanlar, tas,
kum, cakil ve toprak ocaklari ile su Granu istihsal
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yerlerinin kiralanmasinda, bir gayrimenkul kira-
lamasi degil, isletme hak kiralamasi oldugu ve
KDV’ye tabi tutulmasi gerektigi yoninde 6zelge-
leri bulunmaktadir. Maliye Bakanliginca verilen

bir ('jzelgede1 “ Katma Deger Vergisi Kanunu’nun
1/3-f bendinde,
70.maddesinde belirtilen mal ve haklarin kira-

Gelir Vergisi Kanunu’nun

lanmasi islemleri, bu kiralamanin ticari, zirai,
mesleki faaliyet cercevesinde yapilip yapilmadi-
gina bakilmaksizin verginin konusuna alinmistir.

Ote yandan, ayni Kanun’un 17/4-d madde-
sinde iktisadi islemlere dahil olmayan gayrimen-
kullerin kiralanmasr islemleri katma deger vergi-
sinden mdistesna tutulmustur.

Voli mahalleri ve dalyanlar gibi su driinleri is-
tihsal yerlerinin kiralanmasi islemelerinde bir
gayrimenkul kiralamasi degil, bu yerlerdeki su
triin istihsal yerlerinin kiralanmasi islemlerinde,
Katma Deger Vergisi Kanunu’nun sozii edilen
17/4-e maddesindeki istisnanin uygulanmasi
mimkiin bulunmamaktadir.

Bu aciklamalara gore, su triinleri istihsal yer-
lerinin kiralanmasi islemleri katma deger vergisi-
ne tabi bulunmaktadir. Bu yerleri kiraya verenle-
rin baska faaliyetleri dolayisiyla katma deger ver-
gisi miikellefiyetlerinin bulunmasi halinde, kira-
lama islemlerine ait katma deger vergisi, bu faali-
vetlerle birlikte beyan edilecektir. Su trtinleri is-
tihsal yerlerinin kiraya verenlerin miikellefiyetle-
rinin bulunmamasi halinde, mukellefiyetleri tesis
edilecek ve kiralama islemleri ile ilgili katma de-
ger verilerinin beyani saglanacaktir.”

Vergi idaresi 11 seri no’lu Katma Deger Ver-

gisi Genel Tebligi2 ile asagidaki asagida yer alan

actklamalarda bulunmustur.

- Katma Deger Vergisi Kanununun 1. madde-
sinin 3. fikrasinin (g) bendinde sayilan; genel but-
ceye dahil idareler, katma butceye dahil idareler,
belediyeler ve koyler ile bunlarin teskil ettikleri
birlikler, tGniversiteler, dernek ve vakiflar ile her
ttrli mesleki kuruluslarin kurulug amaglarina uy-
gun teslim ve hakleri Katma Deger Vergisi Kanu-
nu kapsamina girmediginden vergiye tabi olma-
yacaktir. Bu kuruluslar iktisadi isletme niteligi ta-
simadigindan sahip olduklari gayrimenkullerin ki-
ralanmasi islemleri de vergiye tabi olmayacak,
ancak Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesi kap-
samina giren diger mal ve haklarin kiralanmasi is-
lemleri ile bu kuruluslarca gerceklestirilen her tir-
|t ithalat vergiye tabi olacaktir. Bu meyanda be-
lediyelerin sahip olduklari gayrimenkulleri kirala-
malari vergiye tabi olmayacak, ancak bir is maki-
nesini kiraya vermeleri vergiye tabi tutulacaktir.

- Ote yandan yukarida sayilan kuruluslara ait
veya tabi olan veya bunlar tarafindan kurulan ve
isletilen muesseseler ile doner sermayeli kurulus-
lar iktisadi isletme olarak mutalaa edilecek, bun-
larin ticari, sinai, zirai ve mesleki faaliyetleri ver-
giye tabi olacaktir. Bu cercevede belediyelere
bagl otobus, havagazi, su, elektrik, mezbaha, so-
guk hava deposu vb. isletmeler ile déner serma-
yeli kuruluslar istisnalar kapsamina girmeyen fa-
aliyetleri dolayisiyla vergiye tabi olacaktir.

Sonug itibariyle, iktisadi isletmelere dahil ol-
mayan gayrimenkullerin kiralanmasi islemleri
katma deger vergisine tabi olmayacak; sadece ik-
tisadi isletmeye dahil gayrimenkullerin kiralan-
masl islemi vergiye tabi tutulacaktir.

Diger taraftan gayrimenkuller disinda kalan

] Maliye Bakanligi'nin 06.70.1994 tarih ve B.07.0.GEL.0.60/17-1483/68144 sayili 6zelgesi
* 09/01/1985 tarih ve 18630 saylli Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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ve Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde sa-
yilan diger mal ve haklarin, (arama, isletme imti-
yaz haklari ve ruhsatlari ve diger haklar, tagitlar)
kiralanmasi islemleri iktisadi isletmeye dahil ol-
sun veya olmasin katma deger vergisine tabi bu-
lunmaktadir.

iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimen-
kuller icin éngortlen KDV istisnasi, “iktisadi is-
letme” kavramini 6nemli hale getirmektedir. Di-
ger bir deyisle iktisadi isletme ile neyin kastedil-
diginin aciklanmasina ihtiyag bulunmaktadir.

iktisadi isletme, ticari isletme deyiminden da-
ha genis bir anlam ifade eder. Her ticari isletme
bir iktisadi isletme olmasina karsin her iktisadi is-
letme bir ticari isletme degildir. Ticari isletmenin
ana temasi, amaci kar’dir. Oysa iktisadi isletme-
lerde kar amaci olmayabilir. iktisadi isletmeye
dahil olma, bilan¢o esasinda bilanconun aktifine
kayithlik, isletme hesabi esasinda ise deftere ya-

zili olmasiyla ifade edilir.

Bilindigi tzere mukelleflerin bilanco veya is-
letme hesabi esasindan hangisine tabi olacaklar
Vergi Usul Kanunu’nun 176,177,178,179 ve
180’inci maddelerinde diizenlenmistir. Gergek
kisiler mal alis ve satis durumlarina gore bilanco
veya isletme hesabi esasina tabi olmakta, ticaret
sirketleri ise hichir ayirima tabi olmaksizin bilan-
¢o esasina tabi olmaktadirlar. Ticaret sirketlerin-
de ve bilango esasina tabi isletmelerde, bilanco-
nun aktifine kayitla gayrimenkuller iktisadi islet-
meye dahil sayilmaktadirlar. Yani bunlar agisin-
dan bir sorun yoktur. Ancak ferdi tesebbslerde
durum biraz farkhilik arz etmektedir. Soyle ki ;
Vergi usul Kanunu'nun 187’inci maddesinde
“1Fabrika, ambar, atolye, diikkan, magaza ve
arazi -isletmede ister kismen, ister tamamen kul-

lanilsinlar- degerlerinin tamami (zerinden en-
vantere alinir. 2. Ticaret hanlari gibi oda oda ve-
va kisim kisim kullanilabilen binalarla evlerin ve
apartmanlarin yarisindan fazlasi isletmede kulla-
nildigi takdirde envantere ithal edilir.” Seklinde
duzenleme mevcuttur.

Ferdi tesebbuslerde sahip olunan fabrika, am-
bar, atolye, dikkan, magaza ve arazinin igletme-
de kismen veya tamamen kullanilanlarin, deger-
lerinin tamam Uzerinden envantere alinmasi ge-
rekirken, ticaret hanlari gibi oda oda veya kisim
kisim kullanilabilen binalarla evlerin ve apart-
manlarin yarisindan fazlasinin isletmede kulla-
nildigr takdirde envantere dahil edilmesi gerekir.
Oda oda veya kisim kisim kullanilabilen binalar-
la evlerin ve apartmanlarin yarisindan fazlasinin
isletmede kullanilmasi durumunda ve kullanil-
mayan kisimlarin Gglinct sahislara kiralanmasi
karsihginda alinan kira gelirleri ticari kazancin bir
unsuru sayilacak ve Katma Deger Vergisine tabi
olacaktir. Ancak bahsi gecen gayrimenkullerin
yarisindan azinin isletme de kullaniimasi halinde,
bunlar iktisadi isletmeye dahil sayllmayacagindan
envantere alinmayacak ve elde edilen kira bedeli
Katma Deger Vergisine tabi olmayacaktir.

Genel anlamda gayrimenkul kira gelirinin
Gelir vergisi Kanunu ile Katma Deger Vergisi Ka-
nunu’nda yer alan dizenlemelerini acikliga ka-
vusturduktan sonra Gelir Vergisi Kanunu’nun
70’inci maddesinde yer alan mal ve haklarin ki-
ralanmasi islemlerinin Katma Deger Vergisi Ka-
nunu agisindan irdelemeye calisalim.

2.2- iktisadi isletmelere Dahil Olmayan
Gayrimenkullerin Kiralanmast:
Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 17/4-d ben-

: Dogan SENYUZ; Tiirk Vergi Sistemi, 10.b., Yaklasim Yayinlari, Eyliil 2004, 5.503.
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diyle iktisadi isletmelere dahil olmayan gayri-
menkullerin kiralanmasi islemleri Katma Deger
Vergisinden istisna edilmistir. Yasal diizenleme-

|//

de yer alan “gayrimenkul” ibaresinden ne anlasil-
mas| gerektigi ise yazimizin yukarida yer alan bo-
limlerinde ayrintili olarak ortaya konulmustur.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesinin
1-4 bentleri disinda kalan diger mal ve haklarin
kiralanmasi islemleri ise kira geliri elde edenlerin
hukuki durum ( sahis, kurum vb ) ayinmlari ile ik-
tisadi isletmeye dahil olup olmama ayirimlarina
bakilmaksizin Katma Deger Vergisine tabi tutul-
muglardir. Ornegin; Bir belediyenin, sahip oldu-
gu binayi kiraya vermesi Katma Deger Vergisine
tabi degilken, sahibi oldugu kepceyi, kamyonu
vb. tasitlar kiralamasi Katma Deger Vergisine ta-
bidir. Yine emekli bir sahsin sahibi oldugu isyeri-
ni kiralamasi Katma Deger Vergisine tabi degil-
ken sahibi oldugu binek otomobilin kiralamasi
Katma Deger Vergisine tabi olacaktir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 5-8’inci bentleri
arasida yer alan mal ve haklarin kiralanmasi is-
lemleri Katma Deger Vergisine tabidir ve bunla-
rin vergilendirilmesi buytk cogunlukla paralellik
arz etmektedir. Ozellikle son yillarda binalarin
veya is merkezlerinin catilarinin baz istasyonu
kurmak amaciyla GSM sirketlerine kiralanmasi,

duvarlarin reklam amaciyla sirketlere veya sahis-
lara kiralanmasi igslemlerinin gayrimenkul kirala-
masi mi? Bir hak kiralamasi oldugu konusu du-
raksamalara neden olmaktadir. Yapilan bu kira-
lamalar gayirmenkul kiralamasi degil gayrimen-
kultn belirli bir stre kullanim hakkinin kiralama-
sidir. Bu tr kiralamalarda GVK. nun 70. madde-
si kapsaminda gayrimenkul sermaye iradi* olup,
katma deger vergisinin konusuna girmektedir.

Bu nedenle, gayrimenkul disindaki mal veya
haklarin kiralanmasi islemlerinde katma deger
vergisi uygulamasi huktmlerine gore, kullanim
hakkr kiralanan bu yerlerin, aktife dahil olsun ol-
masin katma deger vergisine tabi tutulmasi gere-
kir. Bu gibi kiralamalarin vergilendirilmesi ise
ozellik arz etmektedir.

Normal sartlarda Katma Deger Vergisinin mu-
kellefi mal teslimi veya hak ifasini gerceklestiren-
lerdir. Cok genis bir kesimi ilgilendiren kiralama
islemlerinin verginin konusuna girmesi nedeniy-
le, uygulamada ortaya cikabilecek sikintilarin
onlenmesi ve verginin glvence altina alinmasi
amaciyla, KDV Kanunun 9. maddesinin vermis

oldugu yetki gercevesinde, 30" ve 31° seri no'lu
KDV Genel Tebligleriyle asagida yer alan diizen-
lemeler yapilmistir.

-Kiraya verenin baska faaliyetleri nedeniyle

“ Elde edilen irat Gelir Vergisi Kanunu agisindan Gayrimenkul Sermaye iradidir. Ancak elde edilen kazanci kimin beyan
edecegi 6zellik arz etmektedir. Soyle ki; Tlzel kisilige sahip olmayan aparman yonetimlerinin gelir ve kurumlar ver-
gisi yoninden mukellefiyeti bulunmadigi gibi, baz istasyonu isleten kurumlara veya duvarlari kiralayan kisilere
(kiracilara) verilen ortak kullanima mahsus yerlerin milkiyeti de bu yonetimlere ait degildir. Dolayisiyla anilan yer-
lerin kiralanmasinda elde edilen kira gelirleri ile ilgili vergisel yukumlultklerin, bu gelirleri elde edenlerce yerine getir-
ilmesi gerekmektedir. Buna gore, apartman yoneticileri tarafindan apartmanlarin ortak kullanim yerlerinin GSM sirket-
lerine baz istasyonu olarak, baska kurum ve kisilere reklam amaciyla kiralanmasi sonucu elde edilen kira gelirleri kat
maliklerinin hisseleri oraninda elde edilen gelirler olup, s6z konusu gelirlerin vergilendirilmesi kat maliklerinin konu-
muna gore farklilik gosterecektir.

*16/12/1988 tarih ve 20021 saylll Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
* 16/02/1989 tarih ve 20082 saylli Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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gercek usulde katma deger vergisi mukellefiyeti-
nin bulunmamasi,

-Kiralayanin gercek usulde katma deger vergi-
si mukellefi olmasi, sartlarinin birlikte olmasi ha-
linde kiralayan tarafindan sorumlu sifatiyla be-
yan edilip ddenecektir. Bu kapsamdaki kiralama
islemlerinde, kiraya verenler tarafindan beyanna-
me verilmeyecegi tabidir. Kiralayanin gercek
usulde katma deger vergisi mikellefi olmamasi
halinde, sorumluluk kapsaminda beyan s6z konu-
su olmayip, kiraya verenin gercek usulde katma
deger vergisi yontinden mukellefiyet tesisi ettirip
genel esaslara gore beyan etmesi gerekmektedir.

- Uygulamada gercek usulde katma deger
vergisi mukellefi olan bazi isletmelerin, profesyo-
nel veya amator spor kultplerine oyuncularinin
formalarinda gosterilmek, sahislara veya kurulus-
lara ait bina, arsa, arazi gibi yerlerde duvarlara
yazilmak, pano olarak yerlestirilmek, dergi, kitap
gibi yazili eserlerde yayinlanmak ve benzeri se-
killerde reklam verdikleri bilinmektedir.

Bu sekilde reklam verme islemleri ile ilgili
katma deger vergisi, reklami alanlarin gercek
usulde katma deger vergisi mukellefi olmamalari
halinde, reklami verenler tarafindan sorumlu si-
fatiyla beyan edilecektir.

- Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesinde
sayllan mal ve haklar arasinda yer alan gayri-
menkullerin kiralanmasi islemleri, bir iktisadi is-
letmeye dahil olmamalari sartiyla, Katma Deger
Vergisi Kanununun 17/4_d maddesine gore ver-
giden mustesnadir. Dolayisiyla, bir iktisadi islet-
meye dahil olmayan gayrimenkullerin kiralan-
masl islemlerinde katma deger vergisi ve sorum-
luluk uygulamasinin séz konusu olmayacag ta-
biidir. ( 31 seri no’lu KDV genel tebligi )

Kiralama islemlerindeki sorumluluk uygula-
masl, verginin tamami icin olup, gayrimenkul di-
sindaki mal ve haklarin kiralanmasi islemlerinde

q2

s6z konusudur. Cunkd, belirtilen mal ve hakla-
rin, ozel sahislar tarafindan kiraya verilmesi is-
lemleri de katma deger vergisin konusuna gir-
mektedir. iktisadi iletmeye dahil olmayan gayri
menkullerin kiralanmasi islemleri, Katma Deger
Vergisi Kanunun 17/4-d. maddesi geregince ver-
giden istisna oldugundan ve iktisadi isletmeye
dahil olan gayri menkullerin kiralanmasina iliskin
katma deger vergisinin, kiraya veren mukellef ta-
rafindan genel esaslara gore beyan edileceginden,
sorumluluk uygulamasi s6z konusu olmayacaktir.

Mal veya haklari kiralayanlar, sorumlu sifatiy-
la beyan ettikleri KDV'lerini indirim konusu ya-
pabilecekler mi? bu konuyu da agikliga kavustur-
mak gerekmektedir. Bilindigi gibi, KDV Kanunun
29 ve 34. maddeleri geregince, mukellefler ver-
giye tabi islemleri Gzerinden hesaplanan katma
deger vergisinden, faaliyetlerine iliskin olarak
yuklendikleri katma deger vergisini indirilebil-
mektedirler. Sorumlu sifatiyla beyan edilip 6de-
nen vergiler, sorumlular yoninden yiklenilen
vergi niteligindedir. Cunkl, sorumluluk kapsa-
minda, mukellefe ddenmesi gereken vergi, vergi
dairesine 6denmektedir. Bu nedenle mikellefler
sorumlu sifatiyla beyan ettikleri vergileri ayni do-
neme ait 1 no’lu Katma Deger Vergisi Beyanna-
mesinde indirim konusu yapabileceklerdir.

Uzerinde durulmasi gereken diger bir konu
ise mukelleflerin sorumlu sifatiyla tevkif edecek-
leri vergiyi hangi tutar Gzerinden yapacaklardir.
Burada dikkat edilmesi gereken nokta, KDV'nin
net kira bedeli tzerinden degil, brit kira bedeli
tzerinden hesaplanmasi gerektigidir. Ctnku
GVK’'nin 94/5-a bendi uyarinca ayni Kanun’un
70. maddesinde yazili mal ve haklarin kiralan-
masi karsilig1 yapilan 6demeler Gelir Vergisi tev-
kifatina tabidir ve tevkifat orani, %20 olarak uy-
gulanmaktadir.

S6z konusu iktisadi kiymeti kiralayan KDV
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mukellefi, GVK 94/5-a bendi hitkmine gore tev-
kif ettigi tutar, sorumlu sifatiyla ilgili donem
muhtasar beyannamesi ile ve yine briit kira bede-
li Gzerinden hesaplayacagl % 18 oranindaki
KDV’sini de yine ilgili donem 2 no.lu KDV be-
yannamesi ile beyan edecektir. Bahsi gecen KDV
mukellefi, sorumlu sifatiyla beyan edip ddedigi
bu KDV'yi indirim konusu yapabilecektir. Burada
uygulamanin esasi, bir vergi gtivenlik onlemi ola-
rak verginin tahsilinin glivence altina alinmasidir.

Konu hakkinda Maliye Bakanligi'nca verilen

bir ('jzelgede7 “ Apartmanlarinin dis cephelerini
reklam panosu olarak kiraya veren kat malikleri-
ne odenen kira bedeli tizerinden gerekli gelir
vergisi tevkifati yapilarak ddenecektir.” seklinde
actklamada bulunulmustur.

Ornegin; Emekli Selahattin Bey, 6zel otomo-
bilini (otomobil Medeni Kanun’da gayrimenkul
olarak sayilmamakla birlikte, GVK’'nin 70/8.
maddesinde gayrimenkul sayildigr icin KDV Ka-
nunu’nun 1/3-f maddesi uyarinca KDV'ye tabi
olacaktir) bir A.S'ye kiraya verdiginde, A.$. tara-
findan brut kira tutari tzerinden KDV hesaplana-
rak sorumlu sifatiyla beyan edilecek ve ddenecek,
A.S odedigi bu KDV'yi ayni zamanda indirim ko-
nusu yapacaktir. Ayrica A.S. brit tutar Gizerinden
%20 stopaj yaparak muhtasar beyannameyle
bagh oldugu vergi dairesine beyan edecektir.

Yapilan yasal duzenlemeler ve agiklamalar-
dan da gorilecegi tizere Iktisadi isletmeye dahil
olmayan gayri menkullerin kiralanmasi igslemleri,
Katma Deger Vergisi Kanunun 17/4-d. maddesi
geregince vergiden istisna oldugundan KDV s6z
konusu olmayacak, iktisadi isletmeye dahil olan
gayri menkullerin kiralanmasina iliskin katma
deger vergisi ise kiraya veren mukellef tarafindan

fatura diizenlenerek genel esaslara goére beyan
edilecek, bunlarin disinda kalan diger mal ve
haklarin kiralanmasi islemlerinde ise kiraya ve-
renlerin gercek usulde katma deger vergisi mu-
kellefiyetleri yoksa ve kiracilarin gercek usulde
katma deger mukellefiyetleri varsa sorumlu sifa-
tiyla kiracilar tarafindan tevkif edilip beyan edile-
cektir. Ayrica kiracilar yaptigiklart ddemeler lize-
rinden ( brit tutar Gzerinden ) G.V.K./nin 94/5-a
bendi geregi % 20 stopaj tevkif ederek bagli bu-
lunduklari vergi dairesine muhtasar beyanna-
meyle 6deyeceklerdir.

2.3- iktisadi isletmelere Dahil Olan

Gayrimenkullerin Kiralanmast:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesin-
de, madde metninde sayilan mal ve haklarin ti-
cari veya zirai bir isletmeye dahil bulundugu tak-
dirde, bunlarin iratlarinin ticari veya zira-
i kazancin tespitine muteallik hiktmlerine gore
hesaplanacagi hikme baglanmistir. Dolayisiyla,
kiralamaya konu binanin (GVK’'nin 70'inci mad-
desinde yer alan tiim mal ve hak kiralamalari ) ti-
cari bir isletmeye dahil oldugu durumlarda, elde
edilen kira bedeli gayrimenkul sermaye iradi ola-
rak degil, ticari kazang olarak vergilendirilecektir.

iktisadi isletmelere dahil olan ( gayrimenkul-
lerin iktisadi isletmelere dahil olmasi konusuna
vazimizin yukarida yer alan béliimlerinde ayrin-
tili olarak yer vermis bulunmaktayiz ) gayrimen-
kullerin kiraya verilmesi, yine aktife veya envan-
tere kayitli binalarin dig ytzeylerinin reklam pa-
nosu olarak kullanilmak tzere kiraya verilmesi
karsiligi elde edilen kazang ticari kazanctir ve ti-
cari kazang esaslarina gore vergilendirilecektir.

Bu konu hakkinda ayrintili agiklamalara “B-

’ Maliye Bakanligi’'nin 14.01.1997 tarih ve 1447 sayil 6zelgesi
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Ticari Isletmeye (Gelir Vergisi Miikellefi) Ait Gay-
rimenkullerin Kiralanmasi ” ve “C- Kurumlara Ait
Gayrimenkullerin Kiralanmasi “ bagliklari altinda
yazimizin birinci bolimunde verilmistir.

2.4- Diger Ozellikli Konular:

- Kira bedelinin déviz cinsinden tahsil edil-
mesi durumunda yabanci para, kiranin tahsil
edildigi gunkt T.C. Merkez Bankasi doviz alis
kuru ile degerlendirilecek ve Tirk parasi karsihg)
bulunacaktir.

- Gayrimenkul kiralamalarinda uygulanan ve
halk arasinda “para faizsiz ev kirasiz” deyimi as-
linda bir s6zlesme taradiar. Burada mal sahibi ki-
raya verdigi daire karsiliginda kiracidan kira al-
mamakta, kiraci da mal sahibine verdigi borg pa-
ra karsiliginda faiz almamaktadir. Vergi mevzu-
atimiz bu durumu kabul etmemektedir. Paranin
faizsiz, gayrimenkulinde kirasiz olamayacagini,
kiracinin mal sahibine verdigi paranin bir yillik
yasal faizinin kira geliri olarak degerlendirecegi
ve gayrimenkul sermaye iradi olarak ( mukellefin
durumuna gore beyan edilip edilmeyecegi ) ver-
gilendirilecegi, kiracinin ise verdigi bor¢ paranin
yillik yasal faizi kadar faiz geliri elde ettigi (
GVK’nin 75/6 bendi geregi alacak faizi ) kabul
edilecektir. Ornegin; Eren Bey Cay yolu’nda bu-
lunan dairesini Enes beye kiraya vermistir. Kiraci
Enes beyde Eren beye 500.000 TL borg para ver-
mistir. Eren bey, Enes beyden kira almiyor, Enes
beyde Eren beyden borg verdigi paranin karsihg
faiz almiyor. Bu durumu vergi mevzuati kabul et-
memektedir. Yasal faiz oraninin yilhk %10 oldu-
gunu kabul edersek, Eren bey 500.000 TL borg
paranin yasal faizi olan 50.000 TL konut kira ge-
liri elde etmis sayilacak ve bu kirayi beyan ( mes-
ken istisna tutarini gectigi icin ) edecektir. Enes
beyde borg verdigi para karsihg ayni tutarda
(50.000 TL) faiz geliri elde etmis sayilacak ve bu

44

tutari beyan edip vergisini 6deyecektir.

- Kiracilarin kira bedellerini 6demeleri nede-
niyle acilan davalar sonucu verilen yargi kararla-
rina gore tahsil edilen kira bedellerinin vergilen-
dirilmesi 6nem arz etmektedir. Soyle ki; Yarg ka-
rarina gore tahsil edilen kira bedeli, gayrimenkul
sermaye iradi sayllmakta olup, genel hiktmler
cercevesinde tahsil edildigi yilin kira geliri olarak
beyan edilerek vergilendirilecektir. Kira gelirleri-
nin yargi kararlari tizerine tahsil edilmesi netice-
sinde yarginin kira geliri disinda 6denmesine
hikmettigi faiz gelirlerinin durumu ne olacaktir.
Bu durumla ilgili olarak vergi idaresince yayim-
lanan 09.07.2004 tarih ve GVK-25/2004-17 sa-
yih Gelir Vergisi Sirkiilerinde tahsil edilen faiz
gelirinin menkul sermaye iradi oldugu ve tahsil
edildigi yilin geliri olarak beyan edilerek vergi-
lendirilmesi gerektigi belirtilmistir. Son tahlilde
dava yoluyla tahsil edilen kira gelirinin disinda
ayrica faizde alinmigsa kira geliri Gayrimenkul
sermaye iradi olarak, faiz ise Menkul Sermaye
iradi olarak beyan edilerek vergilendirilecektir.

3- SONUC

Yazimizin birinci ve ikinci boltumlerini birlik-
te degerlendirdigimizde, Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun 70’inci maddesinde 8 bent halinde sayi-
lan mal ve haklarin kiralanmasi karsiligi kira ge-
liri elde edenler ile kiracilarin hukuki durumlari-
na gore Gelir Vergisi Kanunu ile Katma Deger
Vergisi Kanunu agisindan farkli dtzenlemeler
bulunmaktadir. Bu kapsamda mulkiyetinde, akti-
finde veya envanterinde bulunan gayrimenkulle-
ri veya diger mal ve haklari kiraya verenlerin el-
de ettikleri kazanglarin vergilendirilmesi noktasin-
da ileriki zamanlarda cezali tarhiyatlarla karsilas-
mamalari icin yazimizin icerisinde yer alan acik-
lamalara azami dikkat etmeleri gerekmektedir.

Kiracilar ise hem Gelir Vergisi Kanunu’nun
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94’tncti hem de Katma Deger Vergisi Kanu-
nu’nun 9’uncu maddeleri kapsaminda yapacak-
lart kira 6demelerinden gerekli stopajlari ( gelir
vergisi stp, KDV stp ) yapmalari ve beyan etme-
leri gerekmektedir. Bilindigi tizere yaptiklar veya
yapacaklar édemelerden vergi kesmeye mecbur
olanlar, verginin tam olarak kesilip édenmesin-
den ve bununla ilgili diger ddevleri yerine getir-

mekten sorumludurlar.
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