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Son yillarda Tirkiye'de yaygin olarak uygu-
lanmakta olan kisa sureli konut kiralama islem-
leri, diisiik sermaye ile yliksek gelir elde etmek
elde etmek isteyen konut sahipleri tarafindan
tercih edilen bir sistem olarak karsimiza ¢cikmak-
tadir. S6z konusu faaliyetler neticesinde, giiven-
lik agiklari, rekabet esitsizligi ve vergisel kayiplar
meydana gelmekte olup, bu durum lke ekono-
misine oldukca zarar vermektedir. Konu ile ilgili
gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi ve buna
iliskin islemlerin tespitine yonelik etkin bir dene-
tim mekanizmasinin devreye sokulmasi yerinde
olacaktir.
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ABSTRACT

In recent years, the short-term housing
lease transactions, which are widely applied
in Turkey, are seen as a system preferred by
housing owners in order to obtain high revenues
with low capital. As a result of these activities,
security deficits, competition inequality and tax
losses occur and this situation is very damaging
to the national economy. It will be appropriate
to make the necessary legal arrangements and
to activate an effective audit mechanism for the
determination of transactions in this matter.
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GiRIS

Ozellikle istanbul, Ankara, izmir ve Antalya
gibi blyiksehirler ile internet Gizerinden gercek-
lestirilen turizm faaliyetlerinin artmasiyla Akde-
niz ve Ege’de tercih edilen kisa siireli konut kira-
lamalari, konut stokundaki artis, konutu kiraya
veren agisindan sagladigi fiyat avantajlari, inter-
net Uzerinden kolay erisilebilirlik ve yatirmcila-
rin daha fazla kazang elde etme istegi gibi fak-
torlerden dolayi son yillarda Tirkiye'de de yaygin
olarak karsimiza cikmaktadir. Turkiye'de faaliyet
gosteren bazi insaat firmalarinin, konut talebini
canlandirmak amaciyla metrekareleri kigiltip
projelerde daha fazla 2+1, 1+1 ve 1+0 ev tipine
yonelmeleri ile birlikte “haftalik, ginlik veya
benzeri sekilde kisa sireli olarak kiraya verilen
konutlar” adi altinda yeni bir sektdr dogmustur. is
seyahatleri, turistik geziler ve yasadisi faaliyetler
gibi nedenlerle talebin giin gectikce artmasi ne-
deniyle s6z konusu islemler, kurumsal firmalarin
yani sira sahislar ve merdiven alti emlak ofisleri
tarafindan organize edilmektedir. Makalemizde
oncelikle sistemin isleyisi hakkinda genel bir bil-
gilendirme ile birlikte, konu ile ilgili yasal mevzu-
at hikimlerine ve tespit edilen sorunlara iliskin
¢6zUm onerilerine yer verilecektir.

1- KISA SURELI KONUT KiRALAMA

iSLEMININ YAPISI ve TURKIYE

EKONOMISINDEKIi YERI

Basta New York, Londra ve Paris gibi metro-
poller olmak lizere diinyada bircok sehirde kisa
sureli konut kiralama modeli oldukga yaygin bir
sekilde uygulanmaktadir. Uluslararasi alanda
www.booking.com, www.tripadvisor.com ve
www.airbnb.com gibi web siteleri Gizerinden her
yil milyonlarca konut giinliik ya da haftalik olarak
kiralanmaktadir. Turkiye'de giinlik veya haftalik
olarak konut kiralama sisteminde yaklasik ola-
rak 100.000 civarinda konut bulundugu ve her yil
cok sayida yerli ve yabanci turistin de s6z konusu

konutlar kiraladigi tahmin edilmektedir. Konut
olmasina ragmen ticari isletme gibi kullanilan bu
evlerin gunlik kiralari 50 TL ile 5.000 TL arasin-
da degismekte olup, bu sektdrdeki kayit disi du-
rumdan kaynaklanan vergi kaybinin ise yaklasik
2 milyar TL civarinda oldugu 6ngoriulmektedir.

S6z konusu konutlari kiraya verme islemini
emlakgllar, arag kiralama sirketleri, turizm acen-
talari, birden fazla konutu olup bunlardan bazila-
rini kiraya verenler ve ev sahiplerinden aylik ev
kiralayip, bu evleri haftalik ve giinliik olarak ki-
raya veren kisiler gerceklestirmekte olup, temel
olarak sistem, illegal zeminde disiik sermaye
ile vergisiz olarak yiiksek gelir elde etmek lize-
rine kurgulanmistir. Sistem Tirkiye'de de biyik
oranda bu tir kiralama islemleri icin kurulmus
web siteleri ve ilanlar kanaliyla internet Uzerin-
den yiratilmektedir. Konutlarini kisa sireli ola-
rak kiraya verenler, kendilerini glivence altina
almak icin kiracilarla usulen de olsa kontrat im-
zalamakta olup; bu konutlari kiralayanlar ise kira
kontratlarinda “Uguinci kisilere kiraya verilebilir
ibaresine yer vermektedir.

S6z konusu konutlarin neredeyse tamamina
yakininin kayit disi olarak kiralandigi hususu g6z
oniinde bulunduruldugunda bu islemi yapanlarin

ic glivenlige, tlke ekonomisine ve turizm sekto-
riine biylk bir zarar verdigi gorilmektedir. Ver-
gisel kayip, rekabet esitsizligi ve kisisel bilgilerin
kayit altina alinmasi islemlerinin istenilen diizey-
de olmamasi konunun ciddiyetinin ne boyutlarda
oldugunun en 6nemli gostergeleridir.

2- KISA SURELiI KONUT KIRALAMA

iSLEMININ YASAL MEVZUAT AGISINDAN

DEGERLENDIRILMESI

2.1- Kisa Siireli Konut Kiralama igleminin

Vergi Mevzuati Disindaki Yasal Mevzuat

Acisindan Degerlendirilmesi

Turkiye'de konaklama sektoriine iliskin halen
yurirlikte olan 2634 sayili Turizm Tesvik Kanu-



nuna' dayanilarak cikarilan Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Y6-
netmelik,? 1774 sayii Kimlik Bildirme Kanunu?
ve icisleri Bakanligi'nin Giiniibirlik Kiralanan Yer-
ler konulu Genelgesi* bulunmaktadir.

2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu ve bu Ka-
nuna dayanilarak cikarilan Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Y6-
netmeligin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati, ticaret
sicil gazetesi, kiltir ve turizm koruma ve gelisim
bolgeleri veya turizm merkezlerinde yer alma
durumu baslikli 6’'nci maddesinde, isyeri agma ve
calisma ruhsatlarinin hangi kosullarda alinabile-
cegine iliskin dizenlemeler yer almaktadir. Bu
diizenleme ile konut vasfi olup, gtinlbirlik olarak
kiraya verilen yerlerin mevzuata uygun olarak
ruhsatlandirilmasi amaglanmistir.

1774 sayili Kimlik Bildirme Kanununun 2’nci
maddesinin birinci fikrasina 678 sayilli Kanun
Hikmiinde Kararname?® ile “bekar odalari, ibare-
sinden sonra gelmek Uzere ginubirlik kiralanan
evler” ibaresi eklenmistir. S6z konusu maddenin
son hali su sekilde olmustur. “(...) Otel, motel,
han, pansiyon, bekar odalari, ginibirlik kirala-
nan evler, kamp, kamping, tatil kéyi ve benzeri
her tiirld, 6zel veya resmi konaklama yerleri ile
ozel saglik miiesseseleri, dinlenme ve huzur ev-
leri, dini ve hayir kurumlarinin sosyal tesislerinin
sorumlu igleticileri, bu yerlerde tcretli veya (cret-
siz, glindlz veya gece, yatacak yer gésterdikleri
yerli veya yabanci herkesin kimlik ve gelis- ayri-
lis kayitlarini, érnegine ve usuliine uygun sekilde
glnd gidnine tutmak, genel kolluk érgditlerinin
her an incelemelerine hazir bulundurmak, Devlet
[statistik Enstitiisiine, talebi halinde vermek zo-
rundadirlar.” Boylelikle s6z konusu islemlerden
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kaynaklanan guvenlik sorununun o6ntine gegil-
meye calisilmistir. Ayrica s6z konusu Kanunun
11’inci maddesinde “Kat midilkiyetine tabi tasin-
maz mal yoneticileri ve kapicilari, binalarinda bil-
dirim disi kimselerin oturup oturmadigini, ¢alisip
calismadigini, garaj, kémdirliik, bos daire gibi bé-
liimlere saklanmalar, siginmalar, bazi esya ve-
ya maddeleri gizlemeler olup olmadigini kontrol
etmekle yikimlidirler. Bitiin kat sahipleri ve
kiracilari ile binada ¢alisanlar bu konularda yéne-
ticiye yardimci olmak ve gereken bilgileri vermek
zorundadirlar. Yonetici ve kapicilarin, bu Kanuna
aykiriliklari ve diger sipheli gérdiikleri hususlari,
bagli olduklari genel kolluk orgditiine bildirmeleri
gereklidir.” hUkm yer almaktadir. Bu diizenleme
ile kisa siireli konaklama hizmetleri veren apart,
daire ve rezidans gibi yerler genellikle site ice-
risinde bulunduklarindan, kat milkiyetine tabi
tasinmaz mal icin, apartman ve site yoneticileri
tarafindan bu tir yerlerin denetiminin yapilmasi
ve mevzuata uygun olarak isletilmesinin saglan-
masi amaglanmistir.

icisleri Bakanlig'min  Ginibirlik Kiralanan
Yerler konulu Genelgesi'nde ise asagidaki hi-
kiimlere yer verilmistir. “(..) Gindbirlik kiraya
verilen apart daire, rezidans veya apart seklin-
deki yurt ve pansiyon niteligindeki yerlere yonelik
denetimlere agirlik verilecek olup, belirtilen apart
daire ve rezidanslar ile isletmecileri ya da sahip-
leri hakkinda yapilan tespitler gecikmeksizin
ilgisine gére bundan sorumlu kurumlara bildiri-
lecektir. Gundbirlik konaklamalarda kullanilan
apart daire, rezidans ve benzeri yerlerin 1774
sayili Kimlik Bildirme Kanunu hiikiimlerine tabi
olduklari agiktir. Bu Kanun ile 13/07/1974 tarihli
ve 14944 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanarak

116.03.1982 tarih ve 17635 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir
226.06.2011 tarih ve 27976 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir
311.07.1973 tarih ve 14591 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir
“icisleri Bakanlig iller idaresi Genel Muiduirliigiiniin 26/11/2013 tarih ve 26554408.010.06.01/6094 sayili Genelgesi
522.11.2016 tarih ve 29896 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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ydrdrlige giren Kimlik Bildirme Kanununun Uy-
gulanmasi ile ilgili Yénetmelik hiikiimlerine gé-
re konaklama yerini isletenler, konaklayanlarin
kimlik bilgileri ile tesise gelis ve ayrilis kayitlarini
drnegdine ve usuliine uygun sekilde giini gliniine
tutmak ve genel kolluk kuvvetlerinin her an in-
celemelerine hazir bulundurmakla sorumludur.
Buna aykiri hareket edenlere ayni Kanunun 15
inci maddesi geregince idari para cezasi uygula-
nacaktir. Miilki idare Amirleri basta olmak (izere
ilgililer tarafindan konunun titizlikle takip edile-
rek, yetkili idarelerce giiniibirlik kiralanan yerlere
iliskin islemlerin yukarida belirtilen usul ve esas-
lara uygun olarak yiirtitiilmesini ve uygulama so-
nucundan Bakanligimiza bilgi verilmesini 6nem-
le arz ve rica ederim.” S6z konusu diizenleme ile
kisa slreli olarak kiraya verilme faaliyetlerinin,
yasalar cercevesinde hizmet veren konaklama
isletmeleri ile ayni yikimliliklerle icra edilme-
sinin saglanmasi amaclanmaktadir.

2.2- Kisa Siireli Konut Kiralama isleminin

Vergi Mevzuati Acisindan

Degerlendirilmesi

2.2.1- Kisa Siireli Konut Kiralama

isleminin Gelir Vergisi Kanunu Acisindan

Degerlendirilmesi

6102 sayili Turk Ticaret Kanunué (TTK)'nun
11. Maddesinin birinci fikrasinda“Ticari isletme,
esnaf isletmesi icin 6ngériilen siniri asan diizeyde
gelir saglamayi hedef tutan faaliyetlerin devam-
i ve bagimsiz sekilde yirtitildigi isletmedir.”
hikmd yer almaktadir. Ticari faaliyette serma-
ye ve emekten olusan devamli bir organizasyon
yapisi yer almakta olup, ticari kazanci belirleyen
ana unsur ticari faaliyette devamuliktir. Bu se-
beple, ticaret erbabi tarafindan devamlilik esasi-

na gore yapilan faaliyet sonucu elde edilen gelir,
ticari kazanc olarak vergilendirilir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun’ 37'nci
maddesinde, her tiirl{ ticari ve sinai faaliyetlerden
dogan kazanglarin ticari kazang oldugu, 70'inci
maddesinde ise arazi, binanin (doseli olarak kira-
ya verilenlerde doseme icin alinan kira bedelleri
dahil) sahipleri, mutasarriflar, zilyetleri, irtifak
ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan
kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayri-
menkul sermaye iradi oldugu, séz konusu malla-
rin ve haklarin ticari veya zirai bir isletmeye dahil
bulundugu takdirde bunlarin iratlarinin ticari ve
zirai kazancin tespitine miiteallik hiikiimlere go-
re hesaplanacagi hikmi yer almaktadir. 94'linci
maddede ise s6z konusu mal ve haklarin kiralan-
masi karsiligi yapilan édemelerden % 20 oraninda
tevkifat yapilacag belirtilmistir.

Ticari faaliyet, emek ve sermaye unsurlarinin
bir organizasyona bagli olarak piyasa ekonomisi
icerisinde belli bir bedel karsiligi olarak mal alim
satimi, imalati veya hizmet ifalari gibi faaliyetler-
dir. Ticari faaliyet icin devamlilik sarttir. Ticari or-
ganizasyon ise sermaye tahsisi, isyeri acilmasi,
personel istihdami, ticaret siciline kayit gibi un-
sur ve sartlarin timi veya bir kisminin yerine ge-
tirilmesi ile olusmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu
konutlarin belirli bir bedel karsiligi olmak Utzere
gunlik ya da haftalik olarak kullanima sunulmasi
sonucu bu faaliyetin ticari faaliyet olarak deger-
lendirilmesi gerekmektedir.

Ayrica, 298 seri No.lu Gelir Vergisi Genel Teb-
ligi® ile 268 seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi-
nin? “1. Tevsik Zorunlulugunun Kapsami” baslikli
bolimiinde yer alan “Konutlarda, her bir konut
icin aylik 500 YTL ve (izerinde kira geliri elde eden-
lerin,” ibaresi “Konutlarda, her bir konut igin aylik

©14.02.2011 tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
706.01.1961 tarih ve 10700 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
809.06.2017 tarih ve 30091 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir
929.07.2008 tarih ve 26951 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir



500 TL ve lzerinde, haftalik, giinliik veya benzeri
sekilde kisa stireli konut kiralamalarinda ise tuta-
ra bakilmaksizin kira geliri elde edenlerin, isyerle-
rinde, isyerini kiraya verenler ile kiracilarin kiraya
iliskin tahsilat ve 6demelerinin banka veya Posta
ve Telgraf Teskilati Genel Miid(irliigi tarafindan
dlizenlenen belgelerle tevsik edilmesi zorunlulu-
gu getirilmistir" seklinde degistirilmistir. Boylece
1 Temmuz 2017 tarihinden itibaren, giinlik, haf-
talik veya bir aydan kisa sireli konut kiralamala-
rinda kira geliri elde edenler, herhangi bir tutar
sinirlamasi olmaksizin kira 6demelerini banka
veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel Mudirlagi
tarafindan diizenlenen dekont veya hesap bildirim
cetvelleri ile tevsik etmek zorundadir.

2.2.2- Kisa Siireli Konut Kiralama
isleminin Katma Deger Vergisi Kanunu
Acisindan Degerlendirilmesi

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun'®
1/1’inci maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet ve
serbest meslek faaliyeti cercevesinde Tirkiye'de
yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu
hilkme baglanmis ve vergiye tabi islemlere uygu-
lanacak KDV oranlari, ayni Kanunun 28’inci mad-
desinin verdigi yetkiye dayanilarak yayinlanan
2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari''ile (1)
sayili listede yer alan teslim ve hizmetlericin % 1,
(Il) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin
% 8, listelerde yer almayan vergiye tabi islemler
icin % 18 olarak belirlenmistir.

S6z konusu Kararnameye ekli (1) sayili liste-
nin B bolumunin 25'inci sirasinda; “Otel, motel,
pansiyon, tatil kdyl ve benzeri konaklama tesis-
lerinde sunulan geceleme hizmeti (Konaklama
tesislerinde geceleme hizmetinden yararlanma-
yanlara verilen tim hizmetler ile geceleme hiz-
metiyle beraber verilen ancak ayrica belgelendi-
rilen ya da geceleme hizmetine ait belgede ayrica
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fiyatlandirilan hizmetler bu sira kapsaminda yer
almamaktadir. Ancak geceleme hizmeti kapsa-
minda verilmesi ve geceleme bedeline dahil edil-
mesi mutat olan diger hizmetler bu sira kapsa-
minda yer almakla birlikte bu sekilde belirlenen
geceleme bedeli icinde sunulan alkolll icecekle-
re iliskin yiklenilen katma deger vergisi tutarlari,
hizmeti sunanlar tarafindan indirim konusu yapi-
lamaz.)" ibaresine yer verilmistir.

Buna gore, satin alinan veya kiralanan gay-
rimenkullerin U¢lncl sahislara kiraya verilmesi
islemi, Kanunun 1/1 inci maddesine gore ticari
faaliyet kapsaminda yapilan bir kiralama hizmeti
olarak genel oranda (% 18) KDV ye tabi bulun-
makta olup, bu sekilde verilen hizmetin otel,
motel, pansiyon, tatil kdyi ve benzeri konaklama
tesislerinde sunulan geceleme hizmeti olarak
degerlendirilmesi ve % 8 oraninda KDV ye tabi
tutulmasi mimkin degildir.

2.2.3- Kisa Siireli Konut Kiralama

isleminin Vergi Usul Kanunu Agisindan

Degerlendirilmesi

213 sayili Vergi Usul Kanununun,' 153 ve de-
vami maddeleri hiilkmiine gore; ise basladigini, is
degisikligini ve isi biraktigini bildirmeye, 171’inci
maddesi hitkmiine gore defter tutmaya, 227'nci
maddesi hiilkmiine gore satilan emtia veya yapilan
is karsiliginda miisterinin borclandigi meblagi gos-
termek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tliccar
tarafindan fatura (misteriye verilen ticari vesika
olarak tanimlanmis olan) vb. ispat edici belgeleri
diizenlemeye ve 253'lincli maddesi hilkmiince de
s6z konusu defter ve belgeleri ilgili bulunduklar
takvim yilini takip eden bes yil siire ile muhafaza
etmeye mecbur olan mikelleflerin, diger vergi ka-
nunlari uyarinca verilmesi gereken beyannameleri
ve Sosyal Guvenlik Kurumu bildirgelerini siresi
icerisinde vermeleri gerekmektedir.

1002.11.1984 tarih ve 18563 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
1130.12.2007 tarih ve 26742 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmustir.
1210.01.1961 tarih ve 10703 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmustir.
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Diger taraftan, kiralamak ya da satin almak
suretiyle elde bulunan gayrimenkullerin giinlik
veya haftalik olarak kiraya verilmesi hizmetinin,
otel, motel, pansiyon, tatil kdyl ve benzeri ko-
naklama tesislerinde sunulan geceleme hizmeti
kapsaminda degerlendirilmesi ve VUK'un 240'In-
¢ maddesine istinaden gunlik musteri listesi
diizenlenmesi gerekmektedir.

2.2.4- Kisa Siireli Konut Kiralama

isleminin Ozelge ve Yargi Kararlari

Dogrultusunda Degerlendirilmesi

GUnllk veya haftalik stirelerle konut kiralama
faaliyetinden elde edilen gelirin vergilendirilme-
si hakkinda, T.C. Gelir idaresi Baskanligi Ankara
Vergi Dairesi Baskanligi'nca verilen bir 6zelgede
su acgiklamalara yer verilmistir:" “(...) Ginliik ve-
ya haftalik sirelerle konut kiralama faaliyetinden
elde edilen gelirin vergilendirilmesi ilgide kayitli
ozelge talep formunda, veraset yoluyla intikal
eden misterek maliki bulundugunuz bir adet
dairenin kira mukavelesi yapilmaksizin giin-
liik veya haftalik sirelerle kiraya verildigi, esyali
olarak kisa siirelerle kiraya verilen séz konusu
dairede kalanlardan belirli bir kira bedeli alindigi
ve kiralamadan baska hicbir hizmet verilmedigi
belirtilerek, bu daireden elde edilen gelirin gay-
rimenkul sermaye iradi mi, ticari kazang mi ol-
dugu hususunda Baskanligimizdan goriis talep
edilmektedir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun
37'nci maddesinde; “Her tiirli ticari ve sinai fa-
aliyetlerden dogan kazanglar ticari kazangtir.”
hikmiine yer verilmis olup, ayni Kanunun 70
inci maddesinin (1) numarali bendinde, binalarin
sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa
hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya
verilmesinden elde edilen gelirlerin gayrimenkul
sermaye iradi oldugu belirtilmistir. Anilan Kanu-
nun gayrimenkul sermaye iradina iliskin hikim-

leri uyarinca, binalarin kismen veya tamamen
ya da bos veya dayali déseli sekilde kiraya veril-
mesinden elde edilen gelir gayrimenkul sermaye
iradi olarak kabul edilmektedir. Ginimizde de
konut olarak kullanilan binalar kiraya verilirken
oda ve diger mistemilat! ile birlikte tamamen
kiracinin kullanimina terk edilebilmekte olup, bu
tir kullanimlar Borglar Kanununda diizenlenen
adi kiralama kapsamina girmektedir. Dolayisiyla
bu tip kiralamadan elde edilen gelir gayrimenkul
sermaye iradi olarak vergiye tabi tutulmaktadir.
Ancak, gayrimenkullerin uzun sdreli kiralanmasi
suretiyle elde edilecek gelirden daha fazla gelir
elde edilmesi amaciyla, giinliik veya haftalik ola-
rak, sireklilik arz eden bir sekilde farkl kisilerin
kullanimina hazir halde bulundurulmasi, kalacak
kisilere konutun teslimi ve kalma sdirelerinin so-
nunda konutun teslim alinmasi ve yeniden kul-
lanima hazir hale getirilmesi bir organizasyonu
gerektirmektedir. Ayrica séz konusu konutun be-
lirli bir bedel karsiligi olmak lizere giinliik ya da
haftalik olarak kullanima sunulmasinda bir kira
akdinden s6z edilmesi miimkiin olmadigindan
bu faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendiril-
mesi gerekmektedir. Bu hiikim ve aciklamalara
gére, veraset yoluyla edinilen ve bir organizasyon
icerisinde devamli olarak kisa siirelerle (gtinliik,
haftalik) baskalarinin istifadesine sunulan konut-
tan musterek maliklerinin her birinin elde ettigi
gelirin ticari kazang hiikiimlerine gére vergilen-
dirilmesi gerekmektedir.” S6z konusu 6zelgede
glinlik ya da haftalik olarak yapilan kisa sireli
kiralamalarda, oncelikle bu faaliyetin devaml
olarak ve ticari bir organizasyon icerisinde yapil-
masi konularinin alti gizilmekte olup, s6z konusu
hususlar da ticari faaliyetin unsurlari olarak ka-
bul edilmektedir. Kisa siireli kiralamalardan elde
edilen kira gelirinin ticari kazang olarak vergilen-
dirilmesi durumunda mikellefin, mikellefiyet

13 Ankara Vergi Dairesi Bagkanlig'nin 13/09/2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-120[37-12/10]-928 sayili 6zelgesi.



tesis ettirmek, defter tasdik ettirmek ve tutmak,
fatura diizenlemek, KDV, gelir (kurumlar), gegici
vergi ve muhtasar ve prim hizmet beyannameleri
vermek gibi vergisel 6devlerini yerine getirmesi
gerekmektedir.

Yine s6z konusu kisa streli konut kiralama
faaliyetinden elde edilen gelirin vergilendirilme-
si hakkinda, T.C. Gelir idaresi Baskanligi istan-
bul Vergi Dairesi Baskanligi'nca verilen baska
bir 6zelgede ise su aciklamalara yer verilmistir'
“(...) Mulkiyeti ve giderleri size ait gayrimenkuld
esyali olarak s6zlesme yapilmaksizin giinlik ve-
ya haftalik siirelerle kiraya verdiginiz belirtilerek,
musterilere diizenlenecek faturalarda KDV ora-
ninin ne olmasi gerektigi, glinlik misteri listesi
dizenlenip kolluk gliglerine bildirimde bulunup
bulunulmayacagi, demirbaslar icin amortisman
ayriip ayrilmayacagi ve ayrilmasi durumunda
amortisman tutarlarinin ticari kazancin tespi-
tinde gider olarak indirilip indirilemeyecegi hu-
suslarinda bilgi talep ettiginiz anlasilmaktadir.
Gayrimenkullerin uzun sureli kiralanmasi sure-
tiyle elde edilecek gelirden daha fazla gelir elde
edilmesi amaciyla, giinliik veya haftalik olarak,
sireklilik arz eden bir sekilde farkli kisilerin kul-
lanimina hazir halde bulundurulmasi, kalacak
kisilere konutun teslimi ve kalma sirelerinin
sonunda konutun teslim alinmasi ve yeniden kul-
lanima hazir hale getirilmesi bir organizasyonu
gerektirmektedir. Ayrica, s6z konusu konutun
belirli bir bedel karsiligi olmak tizere giinliik ya da
haftalik olarak kullanima sunulmasinda bir kira
akdinden séz edilmesi mimkuin olmadigindan bu
faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Ayrica, isletmenizin aktifinde bu-
lunan demirbaslar icin Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligleri'nde belirtilen faydali 6miir ve oranlari
Uzerinden amortisman ayrilmasi mimkin bu-
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lunmaktadir. Gelir Vergisi Kanunun 40'inci mad-
desinde safi kazancin tespit edilmesinde indirile-
cek giderler sayilmis olup, maddenin (7) numara-
l bendinde Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore
ayrilan amortismanlarin safi kazancin tespitinde
indirim konusu yapilabilecedi hikim altina alin-
mustir. Bu hikim ve agiklamalar cercevesinde,
muilkiyeti size ait gayrimenkullerin glinlik ve haf-
talik olarak kiraya verilmesinden elde edilen ka-
zancin ticari kazang hikimlerine gére vergilendi-
rilmesi gerekmekte olup 213 sayili Vergi Usul Ka-
nunu hikimlerine gére ayrilan amortismanlarin
da ticari kazancin tespitinde gider olarak dikkate
alinmasi mimkdin bulunmakta olup, s6z konusu
gayrimenkullerin lgclnci sahislara giinlik ve-
ya haftalik sirelerle kiraya verilmesi isleminin
2007/13033 sayili Kararname eki Il sayili liste-
nin 25 inci sirasi kapsaminda degerlendirilmesi
mdmkin bulunmadigindan bu hizmetin %18
oraninda KDV ye tabi tutulmasi gerekmektedir.”
S6z konusu 6zelgede yukarida ayrintilarina yer
verilen 6zelge gibi, kisa sireli kiralama faaliyet-
lerinin bir organizasyon gerektirmesinden dolayi
ticari faaliyet olarak degerlendirilerek Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gore ayrilan amortisman-
larin indirim konusu yapilabilecegi ve s6z konusu
islemin %18 oraninda KDV'ye tabi oldugu acik ve
net bir sekilde belirtilmistir.

Konu ile ilgili olarak Danistay 3. Dairesinin
bir kararinda'® miilkiyetine sahip oldugu daire-
leri sezonluk ve surekli olarak kisa sureli olarak
kiraya veren mikellefin kazancinin ticari kazang
oldugu neden gosterilerek tesis edilen mikelle-
fiyet ile glnlik misteri listesi diizenlememesi,
pansiyon isletmeciligi icin vergi levhasi tasdik
ettirmemesi nedeniyle kesilen 6zel usulsuzlik
cezalariile pansiyon isletmeciligini idareye bildir-
medigi ve 6deme kaydedici cihazinin olmadigin-

14 [stanbul Vergi Dairesi Baskanliginin 19.02.2016 tarih ve 62030549-120[40-2014/891]-14193 sayili 6zelgesi

15 Danistay 3. Dairesinin E. 2004/760 K. 2005/482 nolu karari
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dan soz edilerek kesilen usulsiizlik cezalarini;
davaci nezdinde dizenlenen yoklama fislerinde,
davacinin kiracilarla kira mukavelesi yaptig, ya-
ninda isci calistirmadigi, konaklama disinda her-
hangi bir hizmet vermediginin tespit edildigi, bu
durumda davacinin kira geliri disinda herhangi
bir gelir elde etmedigi anlasildigindan tesis edi-
len islemde ve kesilen cezalarda yasaya uygun-
luk bulunmadigi gerekgesiyle islemi iptal ederek
kesilen cezalari kaldiran Vergi Mahkemesinin
18.12.2003 giin ve E: 2003/656, K: 2003/958 sa-
yili karari, 6teden beri maliki bulundugu bitisik
nizam seklindeki 12 daireden 10'unu giinlik, ay-
lik ve sezonluk olarak kiraya verme karsiligi elde
edilen kazancin faaliyetin sirekliligi karsisinda
ticari oldugu gerekgesiyle tesis edilen islemde
ve kesilen cezalarda yasaya aykirilik bulunmadi-
gindan Danistay tarafindan bozulmustur. S6z ko-
nusu kararda soyle denilmektedir: “ Bitisik nizam
seklinde insa ettigi 12 dairesinden 10’unu giinliik,
aylik ve sezonluk kiraya veren davacinin pansiyon
isletmeciliginde bulundugundan bahisle elde etti-
gi gelirin ticari kazang oldugu neden gésterilerek
tesis edilen muikellefiyet kaydinin iptali ile kesilen
usulstizlik ve 6zel usulsiizliik cezalarini kaldiran
vergi mahkemesi karari temyiz edilmistir. Uyus-
mazlik, kiraya verilen 10 daire karsiliginda sag-
lanan gelirin ticari kazang olup olmadigina ilis-
kindir. Davaci nezdinde diizenlenen tutanak ve
yoklama fislerinde, davacinin 8.6.1996 tarihinden
bu yana turistik bir bélgede miilkiyeti kendisi-
ne ait 10 mini daireyi glinlik, aylik ve sezonluk
kiraya verdigi, dairelerin mobilyali oldugu, ilce
jandarma komutanligindan gecici isletme ruh-
sati alindigi anlasiimaktadir. Dairelerin pansiyon
isletmeciligine uygun olarak bitisik nizam sekli-
ne insa edilmesi, kiracilarla yapilan kontratlarda
kira strelerinin ginlik, bes ginliik, on glinlik
gibi kisa siireli olmasi nedeniyle elde edilen gelir
pansiyon isletmeciliginden ve ticari organizasyon
sonucu elde edilmis ticari kazang¢ olup, davaci-
nin isletme ile ilgili bildirimde bulunmamasi ve
usul hikimlerine aykiri davranmasi nedeniyle

miikellefiyet tesisinde ve kesilen cezalarda ya-
saya aykirilik bulunmadidindan aksi yolda veri-
len mahkeme kararinda isabet gérilmemistir.”
Goruldagl gibi Vergi Mahkemesinin karari aksi
yonde olsa da, Ankara ve istanbul Vergi Dairesi
Baskanliklarinin 6zelgesi ile Danistay 3’lincii Dai-
resinin karari ayni yondedir.

3- GENEL DEGERLENDIRME ve COZUM

ONERILERI

Sistemin isleyisi ve vergi mevzuatinda yer
alan agiklamalar bir arada degerlendirildigin-
de, kiralamak ya da satin almak suretiyle elde
bulunan gayrimenkullerin giinlik veya haftalik
olarak kiraya verilmesi karsiliginda elde edile-
cek kazancin Gelir Vergisi Kanunu'nun ticari ka-
zanca iliskin hiikiimlerine gore vergilendirilmesi
gerekmektedir. Cinki, konutlarin glnlik veya
haftalik olarak, sureklilik arz edecek bir sekilde
farkli kisilerin kullanimina hazir hale getirilme-
si, kiracilara konutun teslimi, kiralama muddeti
sonunda konutun teslim alinmasi ve tekrar kul-
lanima hazir hale getirilmesi bir organizasyonu
gerektirmektedir. Ayrica s6z konusu konutlarin
lglincl sahislara kiraya verilmesi islemi, Kat-
ma Deger Vergisi Kanunu’na gore ticari faaliyet
kapsaminda yapilan bir kiralama hizmeti olarak
genel oranda (% 18) KDV'ye tabi bulunmaktadir.
Diger yandan kiraya veren tarafindan, elde edilen
kira gelirleri karsiliginda kiralama hizmetinin ifa
edildigi tarihten itibaren yedi giin icerisinde fatu-
ra diizenlenmesi gerekmektedir.

Tirkiye'de yapilan glinliik ya da haftalik olarak
yapilan kiralama faaliyetlerine iliskin herhangi
bir 6zel yasal diizenleme bulunmamaktadir. Bu
sebeple s6z konusu sektoriin, tezgdh alti denilen
gunlik kiralama yapilarindan ayrilmasi ve turizm
sektorl kapsaminda degerlendirilmesinin sag-
lanmasi, yeni gelir vergisi tasarisinda e-ticaret
konusunda yapilan diizenlemeler cercevesinde
internetten ev kiralama sistemine iliskin gerekli
yasal diizenlemelerin yapilmasi ve buna iligkin
islemlerin tespitine yonelik olarak etkin bir de-



netim mekanizmasinin devreye sokulmasi yerin-
de olacaktir. Bunun icin de kisa siireli kiralama
islemlerinde emlak sektoriine yonelik belirli pe-
riyotlarda yoklamalarin yapilmasi gerekmekte-
dir. Ayrica emlak sektdriine iliskin meslek oda-
larindan veya emlakgilardan tasinmaz 6n satis
ve aracilik hizmetleri sézlesmelerinin alinmasi
ve sz konusu sozlesmelerde yer alan tutarlarin
miikelleflerin beyanlari ile uyumlugunun arasti-
rilmasi yerinde bir uygulama olacaktir.

Ayrica s6z konusu kisa siireli kiralama islem-
lerinin yodunluklu olarak yapildigi internet sitele-
rinden kiraya verme islemini gerceklestiren kisi-
ler ile kiracilarin bilgilerine ulasarak, s6z konusu
kisilerin banka hesap verilerinin Vergi Denetim
Kurulu Baskanligi ve Gelir idaresi Baskanligi
blinyesinde yer alan Risk Analiz Merkezlerindeki
verilerle periyodik karsilastirmasinin yapilmasi
gerekmektedir.

Tdm bunlarin yaninda otelcilik sektoriinde faa-
liyet gosteren bazi kurumsal turizm isletmelerin-
de halen uygulanan akilli kilit sistemlerine benzer
seklinde tasarlanabilecek bir sistemle, kisa sureli
kiralanan konutlara takilacak bir panel ve gelisti-
rilecek bir yaziimla s6z konusu konutlari kiraya
veren Kkisiler ile kiracilarin isimleri ve odedikleri
Ucretler gibi bazi bilgilerin kayit altinda alinma-
s saglanabilir. Boylelikle musterilerin otellerde
oldugu gibi tasarlanabilecek bir kart ile konutu
kiralamasinin kayit altina alinmasi ve konutu kira-
ya veren kisinin elektronik ortamda musterisinin
kimlik bilgilerini islemesi saglanabilir. S6z konu-
su bilgiler ilgili kamu kurum ve kuruluslari (icisleri
Bakanligi, Hazine ve Maliye Bakanligi, Kaltlr ve
Turizm Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
Belediyeler v.b.) ile paylasilarak hemiillegal islem-
ler engellenebilir hem de vergisel kayip ve kagcadin
oniine gecilmesi saglanabilir.

SONUC
Son yillarda konut kiralama modelinin de-
gisik bir ayagi olan “kisa sireli konut kiralama”
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tim Turkiye'de oldukga yaygin bir sekilde gorilen
bir uygulama olarak karsimiza ¢ikmaktadir. S6z
konusu model, yarattigi giivenlik zafiyeti, reka-
bet esitsizligi ve vergisel kayiplar nedeniyle tilke
ekonomisine oldukca zarar vermektedir. Konu ile
ilgili olarak gerekli hukuki altyapinin kurulmasi,
turizm sektoriinde yer alan diizenlemeler kapsa-
mina alinmasi, sektoriin gelisimine yonelik uygun
fiziki ortamin saglanmasi ve kayit disinin énlen-
mesi icin gerekli denetim yapisinin olusturulmasi
gerekmektedir. S6z konusu etkin denetim yapisi-
nin olusturulmasinda, Hazine ve Maliye Bakanli-
gr'nin icisleri Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakan-
lg1, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Belediyelerle
koordineli olarak calismasi yerinde olacaktir.

KAYNAKCA

« 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

« 213 sayili Vergi Usul Kanunu

o 1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu

o 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu

« 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

e 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu

o 678 sayili Kanun Hikmiinde Kararname

o 268 seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi

« 298 seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi

« 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari

« DEMIR, E. “Kisa Sireli (Saatlik, Gunlik,
Haftallk) Konut Kiralama Faaliyetinden
Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”, ht-
tp://dergipark.gov.tr/download/article-fi-
le/273501

« GUMUS, 0. “Gunlik Olarak Kiraya Verilen
Gayrimenkullerin Vergilendirilmesi”, Vergi
Raporu Dergisi, Sayi:161, Subat 2013

« icisleri Bakanligr'nin Giiniibirlik Kiralanan
Yerler konulu Genelgesi

« Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine iliskin Yonetmelik

o https://www.lebibyalkin.com.tr/mevzuat/
mevbank/yargi/danistay-kararlari

« www.gib.gov.tr/fileadmin/ozelgesistemi
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