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APARTMAN ve SITE
YONETIMLERININ FAALIYETLERININ
VERGI KANUNLARI YONUNDEN

DEGERLENDIRILMESI

EVALUATION OFAPARTMENT BUILDING
AND HOUSING COMPLEX MANAGEMENT
FROM TAX LEGISLATION POINT OF VIEW

Volkan GUZEL()

0z

Kentlesme politikalari ve kentsel donisim projeleri ile Glkemizde insaat sektoriinde yasanan can-
llhk sonucu birgok apartman ve bu apartmanlari bunyesinde bulunduran siteler insa edilmektedir.
Yizlerce insanin bir arada yasadigi bu yasam alanlarinin ortak ihtiyaclarinin giderilmesi icin site ve
apartman yonetimleri olusturulmakta, kapici, bahcevan gibi hizmetliler istihdam edilmektedir. Yine
bu yonetimler ihtiyaglarin giderilmesi maksadiyla diizenli olarak kat maliklerinden veya oturanlardan
aidat dedigimiz gider karsiliklari toplanmakta ve harcamalar yapilmaktadir. Genel amaci ortak ihti-
yaclarin karsilanmasi olan site ve apartman yonetimleri bazi durumlarda gelir de elde edebilmektedir.
Bircok gelir-gider isleminin muhatabi olan bu olusumlarin vergi kanunlar karsisinda da bir takim
yukumlultkleri bulunmaktadir.

Anahtar Kelimler: Site, Apartman, Kapici, Yonetici

ABSTRACT

Many apartment buildings and housing complexes that are formed by such buildings are built as
a result of new urbanisation policies and urban transformation projects, alongside with the economic
boom in the construction business. In order to meet the needs of these new living spaces where hund-
reds of people live together, housing complex and apartment building managements are formed, and
employees such as doorkeepers and gardeners are employed. The managements also receive regular
periodic dues from the households in order to maintain services. The management, whose main duty
and aim is to meet the needs of the buildings, sometimes may even generate revenues. Building and
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complex managements which are responsible to generate revenue and make expenses to maintain
Services, have also duties and responsibilities before the tax laws.
Keywords: Housing complex, apartment building, doorkeeper, manager

1- GIRIS

Son yillarda artan kentlesme politikalari ve kentsel donisim projeleri ile birlikte insaat firmalari
veya kooperatiflerce birgcok apartman ve siteler insa edilmekte, 6zellikle buyiksehirlerde mustakil
yapilardan ziyade c¢ok katli apartmanlar ve sitelerden olusan yasam alanlari olusturulmaktadir. Bu se-
kilde yapilasma beraberinde ortak ihtiyaclari dojurmakta ve bu ihtiyaclarin karsilanmasi icin yénetim
planlar olusturulmaktadir. Apartmanlarin ve sitelerin ortak kullanim alanlarinin ve sinirlarinin dizen-
lenmesi ve ortak ihtiyaclarin karsilanmasi amaciyla gerek kat malikleri arasindan gerekse de disaridan
yonetim kurullan olusturulmakta ve bunlarin eliyle s6z konusu apartmanlar veya siteler ydnetim plani
cercevesinde yonetilmektedir.

Kat Milkiyeti Kanunu'nun 34. maddesi "Kat malikleri, ana gayrimenkulin yénetimini kendi arala-
rindan veya disardan sececekleri bir kimseye veya (¢ Kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Y®&ne-
tici), kurula da (Y6netim kurulu) denir." seklindedir. Apartman ve sitelerin ortak ihtiyaclarinin karsi-
lanmasi amaciyla site yonetimleri olusturulmakta, yonetici veya ydnetim kurulu uyelerine yaptiklari
bu gorev karsiliginda belirli bir Gcret 6denmektedir. Bu calismamizda Yo6netici veya Yonetim kurulu
Uyelerine bu yolla saglanan menfaatleri Gelir Vergisi Kanunu acisindan, Ydnetimin gerek apartman
gorevlilerine yapti§i 6édemeler, gerekse disaridan aldiyi hizmetler karsiliginda yaptigi 6édemeler Stopaj
Gelir Vergisi acisindan degerlendirilecektir.

Diger yandan cok katli ve dairelerden olusan apartman ve sitelerin bircogunda apartman ve gu-
venlik gorevlileri, bah¢ivan gibi gorevliler calismakta ve kat maliklerinden veya kiraci olarak oturan-
lardan toplanan aidatlardan bu gérevlilere Ucret 6demesi yapilmaktadir. Calismamizda apartman ve
sitelerde gorevli kisilerin yaptiklari isler karsihginda aldiklari Gcretler Gelir Vergisi Kanunu agisindan
degerlendirilecektir.

Ayrica 6zellikle ¢cok apartmandan olusan sitelerde kat maliklerinin ortak mulkiyetinde bulunan
kullanim alanlarinin kiraya verilmesi hususu son yillarda ¢ok¢a karsimiza ¢ikmaktadir. Binalarin dis
ylzlerine reklam alinmasi, cati veya teraslarin GSM sirketlerine baz istasyonu olarak kiraya verilmesi,
ortak kullanimda bulunan yapilarin mesken veya isyeri olarak kiraya verilmesi hususlar ile son yillar-
da cokca karsilasmaktayiz. Diger yandan kat maliklerinden toplanan aidatlar ve diger paralar belirli
araliklarla banka mevduat hesaplarinda degerlendiriimekte ve bu yolla gelir saglanmaktadir. Calisma-
mizda bu hususlara da vergi kanunlari boyutunda ayrica deginilecektir.

2- APARTMAN ve SITE YONETICILERINE ODENEN UCRETLER

Kat Milkiyeti Kanunu'nun 40. maddesi "Y6netici, ydnetim planinda veya kendisiyle yapilan soz-
lesmede bir Ucret tayin edilmemis olsa bile, kat maliklerinden uygun bir Ucret istiyebilir. Kat malikleri
kurulu, kat malikleri arasindan atanmis ydneticinin normal ydnetim giderlerine katilip katilmayacagi,
katilacaksa, ne oranda katilacagini kararlastirir. Bu yolda, bir karar alinmamis ise, yonetici yénetim si-
resince kendisine diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz." seklindedir. Bu kanun maddesi
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uyarinca apartman ve sitelerin ortak ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla site yonetimleri olusturul-
makta, yonetici veya yonetim kurulu Uyelerine yaptiklari bu isler karsihgina belirli bir Gcret ddenebil-
mekte veya ydnetim yaptigi is karsilinda uygun bir Ucret talep edebilmektedirler.

193 sayil Gelir Vergisi Kanunu'nun 61. maddesinde ticret tanimlanmis olup "Ucret, isverene tabi
ve belirli bir igyerine bagli olarak c¢alisanlara hizmet karsiligi verilen para ve ayinlar ile saglanan ve
para ile temsil edilebilen menfaatlerdir. Ucretin 6denek, tazminat, kasa tazminati (Mali Sorumluluk
tazminati), tahsisat, zam, avans, aidat, huzur hakki, prim, ikramiye, gider karsihgi veya baska adlar
altinda 6denmis olmasi veya bir ortaklik munasebeti niteliginde olmamak sarti ile kazancin belli bir
ylzdesi seklinde tayin edilmis bulunmasi onun mabhiyetini degistirmez." seklindedir. Diger yandan
mezkur maddenin 4. bendinde yénetim ve denetim kurulu baskan ve Uyelerine bu sifatlari dolayisiyla
6denen veya saglanan para, ayin ve menfaatlerin lcret sayilacadi belirtiimistir.

Yukarida belirtilen kanun maddelerinden de anlasiliyor ki yénetim kurulu tyelerinin veya baskanin
apartman ve site yonetimi nedeniyle kendilerine uygun goriilen veya talep ettikleri para, ayin veya
baska sekilde sagladiklari menfaatler tcret olarak degerlendiriimelidir. Zira bu durumda apartman
veya site yonetimleri isveren, yénetim kurulu baskan ve Uyeleri de hizmet erbabi konumundadir ve
verilen (cretlerin Gelir Vergisi Kanunu uyarinca vergilendiriimesi gerekmektedir.

Konu ile ilgili idare tarafindan verilen 6zelgelerde ydnetim kurulu baskan ve tyelerinin kat malikle-
ri arasindan secilmesi durumunda alacagi Ucretin yerine getirecegi gorevin ve sorumluluklarin kulfeti
ve gorevin yapilmasinda gerekli olan masraflarin karsiliyi olarak alinmasi nedeniyle vergilendiriime-
mesi, disaridan segilmesi durumunda ise Ucret olarak vergiye tabi tutulmasi gerektigi yonunde fikir
birligi olusmustur.

Vergi idaresi tarafindan verilen birgcok 6zelgede 1"Buna gore, yonetici ve denetgilerin kat malikleri
disindan secilmesi halinde, kendisine yonetim planinda ya da sdzlesmede saptanan Ucret 6demesinin,
gercek Ucret olarak kabul edilerek vergilendirilmesi gerekir. Ancak, yodnetici ve denetcilerin kat malik-
leri arasindan secilmesi halinde, bunlara saglanan menfaatler, yukarida belirtilen gérev ve sorumluluk-
larin kilfeti ve bu gorevin yerine getiriimesinde yapilmasi gerekli olan masraflarin karsilhigi niteliginde
olmasi nedeniyle, bunlarin vergilendiriimemesi gerekir. Kat malikleri arasindan secilen yoneticilere y6-
netim giderlerinin Ustinde bir 6deme yapilmasi halinde ise fazla kismin (cret olarak vergilendirilecegi
tabiidir." seklinde goris bildirmistir.

Diger yandan Antalya Vergi Dairesi Baskanli§i tarafindan verilen bir 6zelge2de " Bu hikme gore;
apartman yonetimi tarafindan yapilan édemeler, isverene tabi ve bir isyerine bagl olarak yapildigindan
Ucret olarak degerlendiriimesi, dolayisiyla da ucret olarak vergilendirilmesi gerekir.

Ayni Kanunun 94. maddesinin 1 fikrasinda "Kamu idare ve muesseseleri, iktisadi kamu mies-
seseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi
isletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret
ve serbest meslek erbabl, zirai kazancglarini bilango veya zirai isletme hesabi esasina gore tespit eden
ciftciler asagidaki bentlerde sayillan édemeleri (avans olarak 6denenler dahil) nakden veya hesaben

117.04.2014 tarih ve 11395140-105[234-2012/VUK-1- .. ]--1009 sayili , 24.06.2010 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.17.02-
DMG-1255-458 sayili, 19.09.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.18.02-32238-8566-745 sayili 6zelgeler
2B.07.1.GiB.4.07.16.01/GVK.0Z.05.106 sayili
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yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar." de-
nilmis, maddenin 1 bendinde, "Hizmet erbabina ¢denen (cretler ile 61. maddede yazili olup lcret
sayllan 6demelerden (istisnadan faydalananlar hari¢), 103 ve 104. maddelere gore tevkifat yapilacagi”
hikme baglanmistir.

Bu aciklamalara goére; apartman y6netimi tarafindan yoneticiye 6denen 800,00-YTL nin Ucret olarak
degerlendirilerek, bu édemeler Gzerinden gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerekmektedir." seklindedir.

Bu durumda y6neticinin kat malikleri arasindan secilmesi halinde saglayacagi menfaatin vergi disi
tutulmasi, disaridan secilmesi durumunda ise vergilendiriimesinin herhangi bir hukuki altyapisinin
olmadigi kanaatindeyim. Zira yoneticinin kat maliklerinden veya disaridan secilmesi halinde yetki,
gorev veya sorumluluk acisindan fark eden bir husus bulunmamakla birlikte 6demeyi yapan ve 6de-
menin niteligi de degismemektedir. Herhangi bir farklilik olmamasina ragmen iki ayri kisinin ayni isi,
ayni sekilde ve ayni kisi veya kuruma bagllik arz edecek sekilde yapmasi halinde birinin vergilendiri-
lirken birinin vergi disi tutulmasi vergilendirmenin mantigiyla értismemektedir. Yukarida detaylarina
yer verilen 6zelgelerde de gorulecegi Uzere idare kat malikleri arasindan segilen yoneticilerin yonetim
giderlerine katilmama karsiliginda elde ettikleri menfaatleri vergi disi tutmus ancak bir diger 6zelge de
yOneticiye yapilan édemelerin lcret olarak degerlendiriimesi ve gelir vergisi tevkifatina tabi tutulmasi
yonunde gorus bildirmistir.

Kat malikleri arasindan secilen yénetim kurulu baskan ve Uyelerinin aidat 6demesi yapmamasi
yani yonetim giderlerine katilmamasi gercek Ucret kabul edilmese de bu kisilere bunun yaninda ayri-
ca 6deme yapilmasi halinde gercek Ucret olarak vergilendiriimesi gerekmektedir. Apartman veya site
ybnetimlerinin "sair kurumlar" tanimi icinde degerlendiriimesi durumunda yénetim kurulu baskan
ve uyelerine verdikleri Gcretler icin tevkifat yapmasi ve tevkif edilen vergiyi muhtasar beyanname ile
vergi dairesine bildirmesi gerekmektedir.

Apartman veya site yonetimlerinin yonetim kurulu baskan ve lyelerine yaptiklari tcret 6demeleri
Uzerinden gelir vergisi tevkifati yapmalari durumunda ydnetim kurulu baskan veya tyelerinin;

Ayrica vergiye tabi baska bir tcret geliri olmamasi durumunda beyanda bulunmamasi,

Tevkif suretiyle vergilendirilen baska bir Gcret geliri bulunmasi durumunda 2014 yili icin tevkif
suretiyle vergilendirilen tim Ucretleri toplami 27.000 TL'yi asmamasi durumunda beyanda bulunma-
masi, tevkif suretiyle vergilendirilmis birden fazla tcret geliri bulunmasi halinde tamaminin toplami
27.000 TL'yi asmas! halinde butln Gcretlerin toplami icin beyanda bulunmasi gerekmektedir.

Diger yandan kendilerine yapilan édemeler lizerinden site yonetimi tarafindan tevkifat yapilmama-
s durumunda tutari ne olursa olsun beyanda bulunulmasi gerekmektedir.3

3- ISTIHDAM EDILEN GOREVLILERE YAPILAN ODEMELER

Sitelerin ve apartmanlarin temizlik, bahce diizenlenmesi, glvenlik, ve servis gibi ihtiyaclarinin kar-
silanmasi amaciyla kapici diye tabir edilen apartman gorevlileri, glivenlik gorevlileri ve bahgevanlar
istihdam edilmektedir. Kat maliklerinden sitelerin ortak ihtiyacglarinin giderilmesi amaciyla toplanan
aidatlardan bu sekilde calistirilan kisilere belirli periyotlarda lcret ddemesi yapilmaktadir. Site yo-
netimlerinin bu sekilde istihdam ettigi kisilere yaptigi 6demelerin isci-isveren iliskisi icinde yapildigi
asikardir. Dolayisiyla kendisine baghlik arz edecek sekilde ise aldigi bu kisilere yapilan 6demelerin
Ucret olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.
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Gelir Vergisi Kanunu'nun Ucretlerde istisnalari diizenleyen 23/6. maddesi uyarinca hizmetcilerin
Ucretleri gelir vergisinden istisna edilmis olup hizmetgileri; 6zel fertler tarafindan evlerde, bahgelerde,
apartmanlarda ve ticaret mahalli olmayan sair yerlerde orta hizmetciligi, sit ninelik, dadilik, bahce-
vanlik, kapicilik gibi 6zel hizmetlerde c¢alistirilan kisiler olarak tanimlamistir.

Dolayisiyla site ve apartman binyesinde istihdam edilen kapici ve bahgevanlara yapilan tcret dde-
meleri gelir vergisinden istisna edildiginden s6z konusu ddemeler lzerinden gelir vergisi tevkifati ya-
pilmasina veya bu gelirler i¢cin beyanda bulunulmasina gerek bulunmamaktadir. Diger yandan is hani,
fabrika vb. ticaret mahalli olan yerlerde s6z konusu hizmetlerin verilmesi halinde bu kisilerin Ucretleri
gelir vergisine tabi olacaktir. Ozellikle birden fazla apartmani icinde barindiran biiyiik sitelerde istih-
dam edilen glvenlik goérevlileri, danisma gorevlileri, spor hocalari vb. kisilere yapilan 6demeler ise bu
kisilerin hizmetgi tanimina girmeleri mimkin bulunmadigindan Gelir Vergisine tabi bulunmaktadir.

Konu ile ilgili istanbul Vergi Dairesi Baskanhginin verdigi bir 6zelgede3 Gelir Vergisi Kanunu'nun
23/6. maddesinde gec¢en hizmetci tabirini tanimlamis olup elektrik¢i, temizlikgi, ascl, givenlik ve bi-
ro islerinde cahstirilanlarin hizmetci tanimi iginde yer almayacagdini asagidaki gibi belirtmigtir.

"Ayni Kanunun 23 Gnci maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinde ise hizmetcilere 6de-
nen Ucretlerin istisna kapsaminda oldugu belirtildikten sonra hizmetcinin tanimi yapilmistir.

Bu tanima gore;

- hizmetin 6zel fertler tarafindan verilmesi,

- hizmetin ev, bahce, apartman gibi ticaret mahalli olmayan yerlerde verilmesi,

- orta hizmetgilik, sit ninelik, dadilik, bahg¢ivanlik, kapicilik gibi (Mirebbiyeler hari¢) 6zel hizmet-

lerde calistirilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, 20 bloklu 960 daireli sitenin bagimsiz bélimlerinden sadece 11 tanesinin is yeri mahi-
yetinde bulunmasi s6z konusu siteyi ticaret mahalline ddnustirmeyeceginden, gercek veya tiizel kisiye
hizmet akdi ile bagli olmaksizin, ticaret mahalli olmayan sitede calistirilan bahgivan ve kaloriferciye
yapilan tcret 6demelerinin Gelir Vergisi Kanununun 23 ncl maddesinin linci fikrasinin (6) numarali
bendi kapsaminda gelir vergisinden mistesna tutulmasi; elektrik¢i, temizlik¢i, ascl, givenlik ve blro
islerinde calistirilanlarin ise hizmetgi kapsaminda degerlendiriimesi mimkin bulunmadigindan, bu ki-
silere yapilan tcret 6demelerinden Gelir Vergisi Kanununun 61, 94, 103 ve 104 Uncu maddelerine gore
vergi tevkifati yapilmasi gerekmektedir."

Ayrica son yillarda site yonetimlerinin bu tir ihtiyaclarinin giderilmesi icin personel istihdam et-
meyip bu ihtiyaclarini bu amaglarla kurulmus hizmet isletmelerinden sagladiklarini gérmekteyiz. Bu
durumda site yénetimi ile kapici, bahgivan ve givenlik gorevlisi arasinda isci-isveren iliskisi bulun-
mamaktadir ve bu kisilere dogrudan 6édeme yapilmayip bagh bulunduklar sirketlere 6deme yapil-
maktadir. Benzer amaclarla kurulan sirketlerin biinyelerinde istihdam ettikleri personeller aracihgiyla
gluvenlik, kapicilik, bahcevanlik(peyzaj hizmetleri) vb hizmetler vermesi durumunda s6z konusu hiz-
metler ticari faaliyet kapsaminda verilen hizmet sayildigindan site yonetimlerinin bu sirketlere yaptik-
lari 6demeler tzerinden herhangi bir tevkifat yapmalarina gerek yoktur.3

314.11.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 23-1999 sayili
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4- APARTMAN ve SITE YONETIMLERININ GELIR ELDE ETMESI

4.1- Ortak Kullanim Alanlarinin Kiraya Verilmesi Suretiyle Gelir Elde Edilmesi

Apartmanlarin dis yiizeylerine reklam alinmasi, apartman bahcesinin veya teraslarin digin, gos-
terim gibi faaliyetler icin kiralanmasi, site icinde banka otomatlari icin alan kiralanmasi ve ortak alan-
larin kiraya verilmesi gibi birgok faaliyet neticesinde site ydnetimleri gelir elde edebilirler. Bu tur
faaliyetler icin Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 4. maddesinde ortak yerler tanimlanmis ve temeller ve ana
duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger ele-
manlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralar-
daki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel camasirlik ve camasir kurutma yerleri,
genel kdmurluk ve ortak garajlar, ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel
su depolari, siginaklar, catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdi-
venleri ortak yerler olarak sayllmistir. Yine bunlarin disinda kalan ve ortaklasa kullaniimasi zaruri olan
yerlerde ortak yer olarak sayilmistir.

Ayni kanunun 45. maddesinde ise "anayapinin dis duvarlarinin, ¢ati veya daminin reklam maksa-
diyle kiralanmasi gibi 6nemli yénetim isleri ancak buttin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar
Uzerine yapilabilir." seklinde diizenleme yapilmistir.

Kat Mulkiyeti Kanunu ¢ercevesinde apartman ydnetimleri tarafindan kiraya verilen ortak kullanima
mahsus yerlerin milkiyet hakki hisseleri oraninda kat maliklerine ait oldugundan séz konusu bélimle-
rin malikler tarafindan bireysel olarak veya yonetim tarafindan kendiliginden kiraya verilmesi mimkin
degildir. Bu bdlumlerin kiralanabilmesi ancak kat malikleri kurulunun oy birligi ile alacaklari karar
sonucu olabileceginden, yénetim sadece kat malikleri adina kiralama islevini vekil sifati ile yerine
getirmis olmaktadir.

Kat Mulkiyeti Kanunu gz éniunde bulunduruldugunda genel kurulda oy birligi ile alinan karar ge-
regince apartman yoneticileri tarafindan apartmanin catisinin GSM telefonlarini isleten sirketlere baz
istasyonu icin kiralanmasi, cati, dam veya duvarin reklam maksadiyla kiralanmasi veya apartmana ait
bahge veya dikkanin kiralanmasi sonucu elde edilen kira geliri vergi kanunlari agisindan yénetimin
degil apartman veya sitede milkiyet sahibi bulunanlarin gayrimenkul sermaye iradi geliri olarak kabul
edilir.4

Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde belirtilen mal ve haklarin sahipleri, mutassarriflari, zil-
yetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar tarafindan kiralanmasi karsiliginda elde edilen
iratlar gayrimenkul sermaye iradidir. Gayrimenkul sermaye iradinda gayrisafi hasilat, 70. maddede be-
lirtilen mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya ge¢mis yillara ait olarak
nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir. Yani gayrimenkul sermaye iradinda elde
etme iradin tahsil edilmesine baglanmistir. Cari yila veya gecmis yillara ait kira gelirleri tahsil edildigi
yilin geliri sayilacak ancak gelecek yillara ait tahsil edilen kira gelirleri ise ilgili yilin geliri sayilacaktir.

Dolayisiyla kat maliklerinin oy birligi ile aldiklari karar neticesinde apartman veya site yonetimi-
nin temsilci/vekil sifati ile kiraya verdikleri ortak kullanima mahsus alanlar icin elde edilen gelir kat
malikleri agisindan ayr ayr gayrimenkul sermaye iradidir. Ornegin 40 daireli apartmanin dis cephe-
sinin reklam verme amaci ile kiralanmasi ve teras, bahce vb. alanlarin baska bir kuruma kiralanmasi

4 Levent Gengyurek, http://www.alomaliye.com/levent_gencyurek_apt_ortak.htm, Erisim Tarihi:02.12.2014
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durumunda yillik 180.000 TL site yonetimi tarafindan tahsil edildigini distnelim. Bu durumda daire
basina 4500 TL kira geliri dusecektir. Yukarida da agiklandigi tzere her ne kadar site veya apartman
yonetimi tarafindan kiraya verme, tahsil etme gibi islemler takip edilse de kira gelirini kat malikleri el-
de etmektedir. Her daireye disen irat tutari kat maliklerinin kendi durumlarina goére degerlendirilecek
ve beyanname verip vermeyecegi subjektif olarak degerlendirilecektir.

Kat maliklerinin subjektif durumlari elde edilen iradin vergilendirmesi acisindan 6zellik tasimak-
tadir. ilgili gayrimenkulun sahis adina tapuda kayitli olmasi ile kurum adina kayitl olmasi veya sahi-
sin kendi durumuna 6zgl 6zellikleri vergilendirme acisindan fark yaratacaktir. Zira gayrimenkulun
kurumlar vergisine tabi bir kurum adina kayitli olmasi halinde elde edilen irat kurum kazancinin bir
unsuru olup kurumlar vergisine tabi tutulacaktir. Yine gayrimenkulun gelir vergisi mukellefi bir sahsin
ticari veya zirai faaliyeti binyesinde olmasi bir diger deyisle ticari veya zirai bir isletmenin aktifinde
yer almasi durumunda elde edilen kazang ticari veya zirai kazang olacaktir. Gayrimenkulun herhangi
bir iktisadi isletme binyesinde olmamasi ve gercek kisilerce irat elde edilmesi durumunda elde edilen
iradin Gelir Vergisi Kanunu'nun gayrimenkul sermaye iradi hikiimlerine gore vergilendiriimesi gerek-
mektedir.

Detaylandiracak olursak;

Gayrimenkulun ortak alanlarinin tevkifat yapmakla yokumla Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. madde-
sinde sayilan kisi veya kurumlara kiralanmasi durumunda her bir kat malikine dusen irat;

- Kat Malikinin kurumlar vergisi mikellefi bir kurum olmasi durumunda elde edilen kazang¢ kurum

kazanci olup kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir.

- ilgili gayrimenkulun ticari veya zirai bir isletmeye dahil bulunmasi ve kat malikinin bu kazanc-
lari elde eden gercek kisi olmasi durumunda elde edilen kazang ticari veya zirai kazang olarak
degerlendirilmelidir.

Ancak unutulmamalhdir ki, ilgili gayrimenkulun kurumun,ticari veya zirai isletmenin aktifinde ka-
yith olmasi durumunda s6z konusu kazan¢ kurum kazanci veya ticari,zirai kazang sayilacagindan
0demeyi yapanlar tarafindan herhangi bir tevkifat yapilmayacaktir.

- Kat malikinin gercek kisi olmasi durumunda ise elde edilen irat Gayrimenkul Sermaye iradi ola-

caktir.

4.2- Apartman Sakinlerinden Toplanan Aidatlarin Banka Mevduat Hesaplarina Yatirilmasi ve Bu

Hesaplara Faiz isletilmesi

Gelir Vergisi Kanunu'nun 75. maddesinde menkul sermaye iradi "Sahibinin ticari, zirai veya mes-
leki faaliyeti disinda nakdi sermaye veya para ile temsil edilen degerlerden miitesekkiil sermaye dolayi-
siyla elde ettigi kar payi, faiz, kira ve benzeri iratlar menkul sermaye iradidir." seklinde tanimlanmistir.
Ayni maddenin devaminda "Kaynagi ne olursa olsun asagida yazili iratlar menkul sermaye iradi sayilir"
denilirek mevduat faizlerinin ve repo gelirlerinin de menkul sermaye iradi sayillacagl alt bentlerde
hikim altina almistir.

Mevduat, belli bir sire sonunda veya istenildiginde ¢ekilmek Uzere bankalara faizle yatirilan para
veya guvende tutmak veya faiz geliri elde etmek amaciyla banka veya benzeri kuruluslara yatirilan
para anlamina gelmektedir. Apartman veya site yonetimleri ayin belirli glinlerinde apartmanlarin ge-
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nel ihtiyaclarini karsilamak Uzere sakinlerinden 6nceden genel kurulda belirlenen tutarlarda aidat
toplarlar. Ozellikle ok oturanl bilyiik sitelerde toplanan bu aidatlar ¢ok biiyiik tutarlara ulasmaktadir.
S6z konusu paralarin hemen harcanmayacak olmasi ve bankaya yatiriimasinin daha givenli olmasi
nedeniyle site yonetimleri adina acilan hesaplara yatirilmaktadir. Bazende site sakinleri aidatlarini
elden ddemeyerek banka hesaplarina havale veya EFT yoluyla vermektedirler. Bu sekilde banka mev-
duat hesaplarina yatirilan veya burada biriken paralar Gzerinden mevduat hesaplarina faiz islemekte
veya kisa sireligine bu hesaplar repoya yatiriimaktadir. Bu yolla site yonetimleri topladiklari aidatlar
bankada degerlendirmekte ve mevduat faizi veya repo geliri dolayisiyla da menkul sermaye iradi elde
etmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun menkul sermaye iratlarini diizenleyen 75. maddesinin 7. bendinde sayi-
lan mevduat faizleri ve 14. bendinde sayilan menkul kiymetlerin geri alim ve satim taahhidi ile ikti-
sap veya elden cikarilmasi karsiliginda saglanan menfaatlerin (Repo) vergilendirmesinde Gelir Vergisi
Kanunu'nun Gegici 67. maddesi hiktumleri uygulanacaktir.

Nitekim GVK'nin tevkifatlari diizenleyen gecici 67'nci maddesinin (4) numaral fikrasinda, bu Ka-
nununun 75 inci maddesinin ikinci fikrasinin (7) ve (14) numaral bentlerinde yazili menkul sermaye
iratlarindan (Mevduat faizi, repo) 6demeyi yapanlarca %15 oraninda vergi tevkifati yapilacagi hilkkme
baglanmistir. Yine ayni maddenin 5 numarall fikrasinda gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da dar
veya tam mukellef olmasi, vergi mikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi
ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasinin yapilacak tevkifati etkilemeyecegdi hikim
altina alinmistir.

Bankada acilan hesaplardan mevduat faizi veya repo elde edilmesi halinde bankada kimin adina
hesap acildiginin herhangi bir 6nem arz etmedigi asikardir. Nitekim y&neticinin, yonetim kurulu
Uyelerinin veya site sakinleri gibi gercek kisilerin adina acgilan hesaplar tizerinden mevduat faizi veya
repo elde edilmesi ile herhangi bir kisiligi bulunmayan site yonetimi adina hesap acilmasi arasinda
vergilendirme agisindan fark bulunmamaktadir. Bu durumda site yénetimlerinin bankada actiklari
hesaplarda biriken paralar Gizerinden mevduat faizi veya repo elde etmeleri halinde GVK'nin Gegici
67. maddesi uyarinca tevkifat yapilmak suretiyle vergilendirilecektir. Bu gelirleri elde eden site yone-
timlerinin veya site sakinlerinin ise herhangi bir beyanname verme yukimlulikleri bulunmamaktadir.

5- SONUC

Apartman ve Site Yonetimleri Kat Milkiyeti Kanunu uyarinca apartman gibi yasam alanlarinin
ortak ihtiyaclarinin giderilmesi ve ortak islerin yapilmasi amaciyla olusturulmaktadir. Olusturulan bu
yapida gorev alan kisiler bazen apartmanin giderlerine katiilmamakta bazen de buna ek olarak {cret
almaktadir. Yine bu yapilarin temizlik, bahce diizenlenmesi vb. islerinin yapilmasi igin gorevliler is-
tihdam edilmekte ve bu kisilere 6demeler yapiimaktadir. Odemelerin yapilmasi icin yonetimler kat
maliklerinden veya oturanlardan belirli periyotlarda aidat toplamakta ve bu paralari banka hesaplarina
yatirmaktadirlar. Bu ve buna benzer birgcok islemi yapan site ve apartman ydnetimleri dolayisiyla vergi
kanunlari ile muhatap tutulmaktadirlar.

Calismamizda kat malikleri arasindan secilen ydnetim kurulu baskan ve Uyelerinin aidat 6demesi
yapmamasi yani yonetim giderlerine katilmamasi gercek lcret kabul edilmese de bu kisilere bunun
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yaninda ayrica ddeme yapilmasi halinde gergek (cret olarak vergilendiriimesi gerektigi, apartman
baghlik arz edecek sekilde istihdam edilen kapici ve bahc¢ivanlarin elde ettigi tGcretin Gelir Vergisinden
istisna oldugu ancak bunlarin disinda kalan kisilerin hizmet¢i sayllamayacagdindan elde ettigi Ucretin
vergilendirilmesi gerektigi, apartmanin ortak alanlarinin kiraya verilmesi suretiyle kat maliklerinin gay-
rimenkul sermaye iradi elde ettigi, yine toplanan aidatlarin bankada nemalandiriimasi suretiyle gelir
elde edildigi ve nasil vergilendirilecedi konulari degerlendirilmistir.
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