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GUNLUK veya HAFTALIK OLARAK KONUT
KIRALAMA FAALIYETINDEN ELDE EDILEN
GELIRIN VERGILENDIRILMESI

TAXATION OF INCOME FROM HOUSING RENTAL ACTIVITY

ON A DAILY OR WEEKLY BASIS
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Son yillarda oldukga yaygin hale gelen giin-
luk veya haftalik gayrimenkul kiralama faaliyeti,
konut kiralama modelinin bir baska yontemidir.
Konutlarini bu sekilde kiraya verenler acisindan
cesitli avantajlan olan bu islemlerin, konutlar
kiralayanlar agisindan da bazi avantajlari bulun-
maktadir. Gunlik veya haftalik konut kiralama
sektorinde kayit disiigin tespit edilmesinin zor-
luklari nedeniyle oldukga yiiksek miktarda vergi
kaybinin yasandigi bilinmektedir. Henliz yasal bir
diizenlemesi olmayan ve kimler tarafindan ne
amaglarla kullanildiginin tespit edilmesinin zor
oldugu giinliik veya haftalik gayrimenkul kirala-
ma faaliyetleri, beraberinde cok sayida risk ta-
simaktadir. Bu tiir konut kiralama faaliyetinden
yararlanan kisilerin, genel olarak turistik amacla
veya is gezileri sebebiyle tercih ettikleri konut-
larin illegal amaclar icin de tercih edildigi gorul-
mektedir.

ABSTRACT

Daily or weekly real estate rental activity,
which has become quite common in recent
years, is another method of housing rental
model. These transactions, which have various
advantages in terms of those who rent their
houses in this way, also have some advantages
in terms of those who rent the houses. It is known
that there is a very high amount of tax loss due
to the difficulties of detecting informality in the
daily or weekly housing rental sector. Daily or
weekly real estate rental activities, which do not
yet have a legal regulation and which are difficult
to determine for what purpose and by whom
they are used, carry many risks. It is seen that
the people who benefit from this type of housing
rental activity prefer their residences for illegal
purposes, either for tourist purposes or for
business trips in general.
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GiRIS

Kisa sireli kirallk konutlar; sahipleri veya
aracilar tarafindan saatlik, glnlik, haftalik ve-
ya aylik olarak kullanicilarin asgari ihtiyaglarini
karsilayabilecek seviyede esya ile donatilmis va-
ziyette kiraya verilen tasinmazlar olarak tanim-
lanabilir. Bu tur kiralamalarda ana unsur daha
fazla gelir elde etmektir.

Konaklama agirlikli turizm Ulkesi olan Tur-
kiye'de otel, motel ve pansiyon gibi konaklama
tesislerinin sayisi da hizla artmaktadir. Bunlarin
yani sira son yillarda emlak piyasasinda gunlik,
haftalik hatta bazen saatlik konut kiralama is-
lemlerinde adeta patlama yasanmaktadir.

Son yillarda basta istanbul olmak iizere bii-
ylUk sehirlerde sayisi hizla artan glnlik kiralik
dairelerin, Turkiye genelinde sayilarinin 25 bin
civarinda oldugu tahmin edilmekte olup, giin-
lik 50 ile 5.000 TL arasinda degisen fiyatlarla
kiralandigi gorulmektedir. Yurt disindan gelen
turistlerin konaklamasindan, 6grenci partilerine,
is gezilerinden, tatil konaklamalarina ve bunlara
benzer bircok nedenle biyik ilgi géren bu evler,
mesken olarak gayrimenkulleri kiraya verenler,
vergi 6demelerinden kaginmaktadirlar. Adeta bir
otel gibi calisan ve ticari isletme statlsiinde ol-
masina ragmen mesken daireler daha cok toplu
konutlarda yer almaktadir. Bir dairenin giinlik

Keywords: Daily Rental, Taxation of
Daily Rented Dwellings, Unregistered Rental,
Commercial Gain

Gel Classification Codes: A10, J20, L85.

ortalama 100 liradan ve ayda 20 giin kiraya ve-
rildigi distnildiginde aylik getirisi 2.000 TL'ye
tekabiil ediyor. Tirkiye genelindeki 25 bin gln-
lik kiralik daire dikkate alindiginda ise 50 milyon
lirallk bir ekonomi ortaya cikiyor. Bu rakamlar
kagak verginin boyutunu daha net gozler dniine
seriyor.?

Ulkemizde giinliik ev kiralama faaliyetleri
hizla biyimektedir. Turistik bolgelerde 6zellikle
yabanci turistlerin konaklama tercihi fiyat avan-
tajlari nedeniyle otellerden ziyade giinlik kiralik
evlere dogru yonelim géstermektedir. istanbul
ve Ankara'dan sonra giinliik konut kiralama faa-
liyetlerinin en cok yasandidi sehirlerarasinda An-
talya, Aydin, Mugla ve izmir yer almaktadir.

Diinyanin pek cok yerinde 6zellikle Bati Avru-
pa'da yaygin olan giinliik kiralama sistemine ilgi
Turkiye'de giderek artmaya devam etmektedir.
Amerika ve Avrupa'da B&B (Bad and Breakfast)*
sistem adi altinda uzun yillardir uygulanan ve Gl-
kemizde son yillarda oldukga ragbet goren kisa
sureli kiralik konutlar, diger otel, motel, pansiyon
vb. konaklama yerlerine gore daha ucuz bir al-
ternatif olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

Tirkiye'de genellikle uzun veya kisa sireli is
seyahati icin kullanilan bu kiralama cesidi biiyiik
sehirlere gidenlerin otel masraflarina kiyasla da-
ha ekonomik fatura ile karsilasmasi nedeniyle

' DEMIR, Erol, “Kisa Siireli (Saatlik, Giinliik, Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”,

SOBIAD, Mart/2015

2 https://www.star.com.tr/ekonomi/gunluk-konutta-vurgun-haber-703541/

*B&B (Bad and Breakfast); Avrupa'da yaygin olarak kullanilan ve tercih edilen konaklama kategorilerinden biri. Genellikle
konuklarina bir ya da birden fazla gece konaklama icin ev/otel sahiplerinin dairelerindeki 6zel odalarini kahvalti dahil olacak
sekilde agmalari olarak bilinmektedir. Ev/otel sahiplerinin bazilari kahvaltiyr kendileri verdigi gibi bazilari da bunu disaridaki bir
mekanla anlasip oradan kendi verdigi fis ile yapilmasini saglamaktadir.
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tercih sebebi olmaktadir. Kisa sureli konut kira-
lamalarin, hem kiraya veren konut sahibi hem
de kiraci agisindan avantajli olmasi bu tir kirala-
malara olan ilginin artmasina neden olmaktadrr.
Artan ilgi ve yiiksek getirisi gunlik kiralamalarin
sayisinda oldukga biiyiik bir artisi da beraberinde
getirmektedir.

Kiralama islemlerinin %25 kadarlik bir kismi-
nin kisa vadeli kiralamalardan olusmasina rag-
men Turkiye'de bu yonde bir yasal mevzuatinin
ve denetim sisteminin olmamasi, vergi ve SGK
primi 6denmemesi, haksiz rekabete yol agmasi,
illegal faaliyetlerde kullanilmasi gibi birgok soru-
nu beraberinde getiren bilyik bir sektoriin dog-
masina yol agmistir.

Kisa sireli kiralamalar genellikle asagida be-
lirtilen misteri kitlesi tarafindan tercih edilmek-
tedir;

« Gegici konaklamaya ihtiyag duyanlar (yerli,
yabanai turistler, fuar, sergi, is amacli gezi-
ler)

« Otel, motel, pansiyon gibi kontrolli yerler-
de kalamayanlar,

« illegal isleri yiiritmek amaciyla ihtiyac du-
yanlar®

1- GUNLUK veya HAFTALIK KIRAYA

VERILEN KONUTLARA iLiSKIN YASAL

MEVZUAT

Tirkiye'de konaklama sektoriine iligkin

a) Esas mevzuat;

e 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu ve bu Ka-
nuna dayanilarak cikarilan Turizm

Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Nitelikle-
rine iliskin Yonetmelik,

e 634 sayill Kat Mulkiyeti Kanununun 24.
maddesi,
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213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun 153. mad-
desi,

e 1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu'nun 2.
maddesi

b) Denetim mevzuati;

o Kiltir ve Turizm Bakanligi = Konaklama
niteligi agisindan,

o Maliye Bakanlg — Vergi yukimlulikleri
agisindan,

o Emniyet Midrlikleri — Toplumsal gliven-
lik agisindan,

« Belediye, il 6zel idaresi - Ruhsat agisin-
dan.

Fiilen faaliyete basladigi tarihten itibaren islet-

me belirli araliklarla denetime tabi tutulacaktir.*

1.1- 2634 Sayili Turizm Tesvik Kanunu

ve Bu Kanuna Dayanilarak Cikarilan

Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine

ve Niteliklerine iligkin Yonetmelik,

Basvuru

MADDE 3 - Turizm belgesi taleplerinde bas-
vurular, Yonetmelikte ve bu Tebligde istenilen
belgeler ile Kiltir ve Turizm Bakanligina yapilir.

Bu kanunun 4'lincii maddesine gore; belge
talebinde bulunan gercek kisi ise kendisi veya
temsile yetkili kilinan kisi tarafindan, tiizel kisi
ise tizel kisiligi temsile yetkili kisi veya kisiler ta-
rafindan basvuru dilekcesi imzalanir. Gergek kisi
ve ticaret ortaklari ile gercek kisi ortakliklarinda
temsil ve ilzama ortak yetkilinin veya her birinin
Bakanliga karsi muteselsil sorumlu oldugunun
acikca belirtildigi sozlesmenin Bakanliga gonde-
rilecegi belirtilmistir.

Kanunun é'inci maddesinde; verilen isyeri
agma ruhsatlarinin, tesis tirinin konaklama
olmasi halinde asli faaliyet konusuna, diger tiir-

3 DEMIR, Erol, “Kisa Siireli (Saatlik, Giinliik, Haftallk) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”,

SOBIAD, Mart/2015

“ DEMIR, Erol, “Kisa Siireli (Saatlik, Giinliik, Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”,
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lerde turliniin asgari faaliyet konularindan birine
uygun veya benzer sekilde diizenlenmis olmasi-
nin yeterli oldugu agiklanmistir.

1.2- 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun

24. Maddesi

VII - Yasak isler:

Madde 24 - Ana gayrimenkulin, kitikte
mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen ba-
gimsiz bir bolimiinde hastane, dispanser, klinik,
poliklinik, ecza laboratuvari gibi miesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri sozles-
meleri hiiklimstizdir; dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehaneler bu hilkmiin
disindadir. Ana gayrimenkuliin, kitiikte mesken
olarak gosterilen bagimsiz bir boliminde si-
nema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar,
kullip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastane, sitha-
ne gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane,
boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve carsi gibi
yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile
verecedi kararla agilabilir. (Ek fikra: 13/2/2011-
6111/194 md.) 1136 sayili Avukatlik Kanunun-
da avukatlik birolari ve hukuk birolari ile ilgili
diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki
avukatlik ve hukuk biirolari faaliyetlerine devam
ederler. Bu siire, bu maddenin yirirlige girdigi
tarihten itibaren iki yildir. Bu hitkiim 3568 sayili
Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik ve Yeminli
Mali Misavirlik Kanununda ilgili diizenleme ya-
pilincaya kadar meslek mensuplari tarafindan
acilan burolar hakkinda da uygulanir. Bu karar
yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi
Uzerine bitlin bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti
kitlgindeki sahifelerine serh verilir.

1.3- 1774 Sayili Kimlik Bildirme

Kanununun 2. Maddesi

Madde 2 - Otel, motel, han, pansiyon, bekar
odalari, kamp, kamping, tatil kdyi ve benzeri her
tirld, 6zel veya resmi konaklama yerleri ile 6zel
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saglk miesseseleri, dinlenme ve huzur evleri,
dini ve hayir kurumlarinin sosyal tesislerinin so-
rumlu isleticileri, bu yerlerde Ucretli veya Ucret-
siz, glindiiz veya gece, yatacak yer gosterdikleri
yerli veya yabanci herkesin kimlik ve gelis- ayri-
lis kayitlarini, 6rnegdine ve usuliine uygun sekilde
guni glndne tutmak, genel kolluk kuvvetlerinin
her an incelemelerine hazir bulundurmak, Tir-
kiye Istatistik Kurumuna, talebi halinde vermek
zorundadirlar.

2- KONUNUN VERGI KANUNLARI
KARSISINDAKIi DURUMU, ILGILIi YARGI
KARARLARI, DUZENLEMELER ve
OZELGELER

2.1- Kisa Siireli (Guinliik) Kiralama

Faaliyetinin Vergi Kanunlari Karsisindaki

Durumu

213 sayili Vergi Usul Kanunundaki durumu;

213 sayili Vergi Usul Kanununun 3. maddesi-
nin B bendi asagidaki gibidir:

“Ispat: Vergilendirmede vergiyi doguran olay
ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti
esastir.”

“Iktisadi, ticari ve teknik icaplara uymayan
veya olayin 6zelligine gore normal ve mutat ola-
mayan bir durumun iddia olunmasi halinde ispat
kilfeti bunu iddia eden tarafa aittir.”

213 sayili Vergi Usul Kanununun 9. madde-
sinde ise “mikellefiyet ve vergi sorumlulugu icin
kanuni ehliyet sart degildir ve vergiyi doguran
olayin kanunlarla yasak edilmis bulunmasi mi-
kellefiyeti ve vergi sorumlulugunu kaldirmaz”
seklindedir.

8. madde ise miikellef ve sorumluyu tanimla-
maktadir. Mikellef, vergi kanunlarina gore ken-
disine vergi borcu terettiibeden gercek veya tiizel
kisidir. Vergi sorumlusu, verginin édenmesi ba-
kimindan, alacakli vergi dairesine karsi muhatap
olan kisidir. Vergi kanunlariyle kabul edilen haller
mistesna olmak Uizere, milkellefiyete veya vergi



sorumluluguna miitaallik 6zel mukaveleler ver-
gi dairelerini baglamaz. Bu Kanun'un miteakip
maddelerinde gecen “miikellef” tabiri vergi so-
rumlularina da samildir.

Vergi Usul Kanunu'nun 30. maddesi asagida-
ki gibidir:

Resen vergi tarhi, vergi matrahinin tamamen
veya kismen defter, kayit ve belgelere veya ka-
nunft élclilere dayanilarak tespitine imkan bulun-
mayan hallerde takdir komisyonlar tarafindan
takdir edilen veya vergi incelemesi yapmaya
yetkili olanlarca diizenlenmis vergi inceleme ra-
porlarinda belirtilen matrah veya matrah kismi
lizerinden vergi tarh olunmasidir. inceleme rapo-
runda bu maddeye gore belirlenen matrah veya
matrah farki resen takdir olunmus sayilir.

Madde 153 (i§e Baslamayi Bildirme)-
Asagida yazil mikelleflerden ise baslayanlar
keyfiyeti vergi dairesine bildirmeye mecburdur-
lar:

1. Vergiye tabi ticaret ve sanat erbab;

2. Serbest meslek erbabi;

3. Kurumlar Vergisi miikellefleri;

4. Kolektif ve adi sirket ortaklariyla koman-
dit sirketlerin komandite ortaklari. (Ek fikra:
11/06/2003 - 4884 S.K./12. md.) Ticaret sicili
memurluklari, kurumlar vergisi mukellefi olup
da Turk Ticaret Kanununun 30’uncu maddesi
uyarinca tescil icin bagvuran mikelleflerin bas-
vuru evraklarinin bir suretini ilgili vergi dairesi-
ne intikal ettirir. Bu mikelleflerin ise baslamayi
bildirme yikiumlilikleri yerine getirilmis sayi-
ur. Bildirim yUkUmlaliagini siresi icinde yerine
getirmeyen ticaret sicili memurlari hakkinda ise
baslamanin zamaninda bildirilmemesine iliskin
usulsiizlik cezasi hiikiimleri uygulanir.®

Gunluk ev kiralama sektorine iliskin Turki-
ye'de yasal cercevede bir tanimlama yapilmamis-
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tir. Turizm mevzuati dahil olmak tzere gunlik ev
kiralama faaliyetine iliskin olarak spesifik bir
kanun, yonetmelik ve teblig diizenlemesi bulun-
mamaktadir. Dolayisi ile giiniibirlik ev kiralama
faaliyetine borglar kanunu ve medeni kanun ger-
cevesinde, genel hiikiimler uygulanmaktadir. Ote
yandan, sektoriin kayit disi olmasi neticesinde
mali ylkinin yani sira olumsuz sosyal, hukuki
ve ahlaki sonuclarinin da artmasi dolayist ile icis-
leri Bakanligi iller idaresi Genel Midirliiguniin
26/11/2013 tarih ve 26554408.010.06.01/6094
sayili genelgesi ile kiralamanin givenlik yoniine
dair bir takim diizenlemeler yapilmistir. Ayrica
31/10/2016 tarihli ve 678 sayili KHK’nin 2
nci maddesiyle 1774 sayili Kimlik Bildirme
Kanunun ikinci fikrasina “bekar odalari,”
ibaresinden sonra gelmek iizere “giiniibirlik
kiralanan evler,” ibaresi eklenmis ve kiralama
faaliyetinde bulunanlarin bu yerlerde cretli veya
lcretsiz, glindliz veya gece, yatacak yer goster-
dikleri yerli veya yabanci herkesin kimlik ve ge-
lis-ayrilis kayitlarini, 6rnegine ve usulliine uygun
sekilde glinii glinline tutmak, genel kolluk 6rgiit-
lerinin her an incelemelerine hazir bulundurmak
ve talebi halinde Devlet istatistik Enstitiisiine
vermek yukumlalikleri dizenlenmistir. Dizen-
leme ile bu evleri kiralayanlardan, genel kolluk
kuvvetlerinin terminallerine baglanmayanlara
10 bin lira, anlik veri gondermeyen veya gercege
aykirt kayit tutanlara 5 bin lira idari para cezasi
verilmesi 6ngorilmistir.

- Gelir Vergisi Kanunundaki Durumu

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun (GVK) 1.mad-
desinde gelir vergisinin mevzuu aciklanmis; 2.
maddesinde ise yedi gelir unsuru olan kazang
ve iratlar sayilmistir. Gelir, basit olarak belirli bir
donemde kisilerin alim giiciinde meydana gelen
artis olarak tanimlanabilir. Genis anlamda gelir,

5 DEMIR, Erol, “Kisa Siireli (Saatlik, Guinliik, Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”,

SOBIAD, Mart/2015
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uretim faktorlerinin bir getirisi olabilecegi gibi,
kisilerin servet unsurlarinda meydana gelebile-
cek deger artiglari veya cesitli transferler yoluyla
da elde edilebilir.

GVK'nin 37. Maddesinde; “Her tlirldi ticari ve si-
nai faaliyetlerden dogan kazanclar ticari kazanc-
tir.” denilmektedir. Ancak Gelir Vergisi Kanunu'n-
da ticari ve sinai faaliyetlerin neler oldugu tanim-
lanmamis, sadece genel bir kapsam belirtilmistir.
Turk Ticaret Kanunu'nun (TTK) 11.maddesinde
Ticari isletme, “Esnaf isletmesi icin 6ngériilen
siniri asan dlizeyde gelir saglamayi hedef tutan
faaliyetlerin devamli ve bagimsiz sekilde yiirdittil-
diigii isletmedir.” seklinde tanimlanmistir. Vergi
Usul Kanunu'nun (VUK) 156.maddesinde Ticari,
sinai, zirai ve mesleki faaliyette is yeri; “magaza,
yazihane, idarehane, muayenehane, imalathane,
sube, depo, otel, kahvehane, eglence ve spor yer-
leri, tarla, bag, bahge, ciftlik, hayvancilik tesisleri,
dalyan ve voli mahalleri, madenler, tas ocaklari,
insaat santiyeleri, vapur blfeleri gibi ticari, sinai
zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina tahsis
edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan yerdir” sek-
linde tanimlanmistir, VUK'un 157. Maddesi geregi
ferdi tesebbuslerde, ticaret hanlari gibi oda oda
veya kisim kisim kullanilabilen binalarla evlerin ve
apartmanlarin yarisindan fazlasi isletmede kulla-
nildig takdirde envantere ithal edilir. Bu durumda
bunlarin kiralanmasi karsiliginda elde edilen para
ve menfaatlerin ticari kazang hilkiimlerine gore
vergilendirilmesi gerekir.

Gelir idaresi Baskanliginin(GIB) her yil yayin-
lanan ticari kazancin vergilendirilmesi rehbe-
rinde ticari faaliyetin tasimasi gereken unsurlar
asagidaki gibi belirtmistir.

- Faaliyetin yerine getirilmesinin sermaye ve

emege dayaniyor olmasi gerekmektedir.

- Faaliyetin devamli olmasi gerekmektedir.
(Bir takvim yili icerisinde birden fazla tek-
rarlanan veya birden fazla takvim yilinda
tekrarlanan islemlerde de devamlilik oldu-
gu varsayilacaktir)
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- Gelir getirici faaliyetlerin bir organizasyon
dahilinde yapilmis olmasi gerekmektedir.
(Isyeri acma, isci calistirilmasi, ticaret sici-
line kaydolunmasi vb.)

Gelir Vergisi Kanunu agisindan dnemli olan
bir nokta da devamllik unsurudur. Ticari kazang-
ta asil olan devamlilik kasit ve niyetidir. Ote yan-
dan arizi olarak yapilan ticari islerden elde edilen
kazang GVK'nin 82. Maddesi kapsaminda Arizi
Kazancg olarak degerlendirilecektir.

Gundbirlik daire kiralamanin ticari kazang mi
yoksa gayrimenkul sermaye iradi mi oldugu hu-
susu tartisma yaratabilir.

Gelir Vergisi Kanunun 70. Maddesinde, gay-
rimenkul sermaye iratlari sirasiyla sayilmis, ayni
maddenin 2. fikrasina gore “binalarin (déseli ola-
rak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira
bedelleri dahildir) sahipleri, mutasarriflari, zil-
yetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kira-
cilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen
iratlar gayrimenkul sermaye iradidir” seklinde
hikim konulmustur.

Gayrimenkullerin kiralanmasi esas olarak
GVK'nin 70.maddesince gayrimenkul sermaye
iradi olarak dikkate alinmaktadir. Ancak, gay-
rimenkullerin uzun sireli kiralanmasi suretiyle
elde edilecek gelirden daha fazla gelir elde edil-
mesi amaciyla, ginlik veya haftalik olarak yil
icinde birden fazla tekrarlanan kiralama hizmeti
verilmesi, kiracilara kiralamaya ek olarak gii-
venlik ve temizlik taahhiidiinde bulunmasi;
kiracilar icin otel ve ya apart kompleksinde
bir hizmet sunmasi , is¢i calistirmasi ve bu
faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapil-
masi , sunulan bu hizmetin emek ve sermaye
gerektirmesi gerekgeleri ile bir organizasyon
dahilinde yapildigi dikkate alindiginda giinubirlik
kiralama faaliyetinin ticari kazang olarak vergi-
lendirilmesi gerekmektedir.

Mulkiyetinde bulunan evleri kiraya vermenin
yani sira, piyasada cok siklikla karsilasilmasa
da kiraladiklari evleri glinlik, haftalik ve ya aylik



kiraya veren mikellefler de bulunmaktadir. Bu
durum ayn bir vergilendirmeyi gerektirmekte-
dir. Araci olarak faaliyet gésteren bu mikellefler,
miilk sahipleri ile bir yillik veya daha uzun sreli
kontrat imzalayarak s6z konusu daireleri kira-
lamakta ve ev sahiplerine diizenli kira 6demesi
yapmaktadirlar. Bu sekilde kiraladiklari evleri
gelir elde etmek amaciyla gunlik veya haftalik
olarak baskalarina kayit disi kiralamaktadirlar.
Milk sahibinden evi kiralayip giinlbirlik baska-
larina kiralayanlar GVK ticari kazang hikimle-
rine gore tespit edilecek kazanclari icin GVK 85.
madde uyarinca yillik beyanname vereceklerdir.
Ayrica ticari kazang elde eden bu sahislar GVK
94/5-a hikm uyarinca miilk sahibine 6dedikleri
kira bedelleri Gizerinden %20 oraninda gelir ver-
gisi tevkifati yapacaklardr.

- Katma Deger Vergisi Kanunundaki Du-

rumu

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun
1/1 inci maddesinde, Tirkiye'de ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde
yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu
hikum altina alinmistir.

Bunun yani sira yine ayni kanunun 17/4-d
maddesi ile; iktisadi isletmelere dahil olmayan
gayrimenkullerin kiralanmasi islemleri katma
deger verisinden istisna tutulmustur.

Ayrica Kanun'un 1.maddesinin ikinci fikrasin-
da; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyetinin devamliligl, kapsami ve niteligi Gelir
Vergisi Kanunu hilkiimlerine gore; gelir vergisi
Kanunu'nda agiklik bulunmayan hallerde, Turk Ti-
caret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hitkiimlerine
gore tayin ve tespit edilir hiikmi yer almaktadir.

Dolayisiyla gayrimenkullerin uzun streli ki-
ralanmasi suretiyle elde edilecek gelirden daha
fazla gelir elde edilmesi amaciyla, ginlik veya
haftalik olarak, sireklilik arz eden bir sekilde
farkl kisilerin kullanimina hazir hale bulundurul-
masi, kalacak kisilere konutun teslimi ve kalma
slirelerinin sonunda konutun teslim alinmasi ve
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yeniden kullanima hazir hale getirilmesi bir orga-
nizasyonu gerektirmektedir. Dolayisiyla bu sekil-
de olusturulan organizasyon kapsaminda yapilan
faaliyet ticari faaliyet olarak degerlendirilecektir.

KDVK'nin 1/1.maddesinde; Tirkiye'de yapi-
lan ticari faaliyetlerin verginin konusuna girdigi
hikum altina alinmistir. 17/4-d maddesindeki is-
tisna ise iktisadi isletmeye dahil olmayan gayri-
menkullerin kiralanmasina iligkindir. Bu durum-
da bir organizasyon kapsaminda yapilan kirala-
ma islemlerine konu gayrimenkullerin iktisadi
isletmeye dahil olma zarureti dogmaktadir. M-
kelleflerin bu sekilde kiraya vererek ticari kazang
elde ettigi gayrimenkulleri iktisadi isletmesine
dahil etmemesi vergilendirmeye engel teskil et-
meyecektir. 213 sayilli VUK'un 3/b. Maddesinde;
“Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu ola-
ya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir.”
hikmi yer almaktadir. Dolayisiyla bu hiikiimden
hareketle s6z konusu gayrimenkullerin iktisa-
di isletmelere dahil edilmesi gerektiginden bu
kapsamda elde edilen gelirlerin vergilendirilmesi
gerekecektir.

Ancak s6z konusu gayrimenkullerin bir or-
ganizasyon kapsaminda olmayip, sireklilik arz
etmeyecek sekilde kiralanmasi durumunda, sz
konusu kiralama faaliyetinin KDVK'nin 17/4-d
maddesi uyarinca vergiden istisna bulunacagi
tabidir.

Bakanlar Kurulu, KDV Kanunu'nun 28'inci
maddesi ile verilen yetkiye istinaden 2007/13033
sayili Kararnamenin eki Il sayili listenin “B) Diger
Mal ve Hizmetler” boliminin 25 inci sirasi ile
otel, motel, pansiyon, tatil kdyl ve benzeri ko-
naklama tesislerinde sunulan geceleme hizmet-
lerinde katma deger vergisi oranini %8 olarak
belirlemistir.

Kararname eki Il sayili listenin (B) bolimi-
nlin 25'inci sirasinda sayilan isletmelerin niteligi
2005/9207 sayili isyeri Acma ve Calisma Ruh-
satlarina iliskin Yénetmelik hiikimlerine gére
belirlenmektedir. Anilan yonetmelik ve diger ilgili
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mevzuat geregince, isletmelerin ilgili idareden
konaklama hizmeti vermek Uzere alinmis bir
isyeri agma ve calisma ruhsatina sahip olmalari
gerekmektedir.

GUnlik ev kiralama faaliyetiyle istigal edenler
apart, otel ve pansiyon benzeri geceleme hizme-
ti sunmakta ancak konaklama hizmeti vermek
tzere alinmis bir isyeri agma ve calisma ruhsa-
tina sahip olmadiklarindan bu sahislarin yaptik-
lar1 islemlerin bu kapsamda degerlendirilmesi
mimkin olmayip bahse konu islemlerin genel
oranda (%18) katma deger vergisine tabi olmasi
gerekmektedir.

Hizmet ifalarinda islemin Tirkiye'de yapilmis
sayllmasi icin, 3065 sayili Kanunun (6/b) mad-
desine gore hizmetin Tirkiye'de yapilmasi veya
hizmetten Turkiye'de faydalanilmasi gerekir. Hiz-
metin Turkiye'de yapilmis sayilmasi icin belirti-
len iki sartin birlikte gerceklesmesi gerekmez.
Sartlardan herhangi birisinin olusmasi halinde
hizmet, Tirkiye'de yapilmis sayilir. Bir diger ifa-
de ile hizmet Turkiye'de yapilmissa, hizmetten
hangi llkede faydalanilirsa faydalanilsin islem
Turkiye'de yapilmis sayilir ve vergiye tabi olur.
Hizmetin baska bir lkede yapilmasi halinde bu
hizmetten Tiirkiye'de faydalanilmis ise islem yine
Turkiye'de yapilmis sayilrr.

3065 sayili Kanunun (9/1)'inci maddesine go-
re, mikellefin Turkiye icinde ikametgahinin, isye-
rinin, kanuni merkezi ve is merkezinin bulunma-
masi hallerinde ve gerekli gorilen diger hallerde
Maliye Bakanligi vergi alacaginin emniyet altina
alinmasi amaciyla, vergiye tabi islemlere taraf
olanlar verginin 6denmesinden sorumlu tutma
yetkisine sahiptir. Vergi alacagini givence altina
almak amaciyla diizenlenen bu madde sadece
ikametgahi, isyeri, kanuni merkezi ve is merkezi
Turkiye'de bulunmayanlar icin 6ngorilmis de-
gildir. Maliye Bakanligi, bunlarin disinda gerekli
gordigu diger hallerde de verginin 6denmesin-
den isleme taraf olanlar sorumlu tutabilecektir.

Maddede belirtilen islemlere taraf olanlar,
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kendine mal teslim edilen veya hizmet ifa edilen
kisi ve/veya kurumlardir. Bunlar, verginin tam
olarak kesilip 6denmesinden ve bununla ilgili
diger odevleri yerine getirmekten mikellef gibi
sorumlu olacaklardr.

KDV tevkifati ihtiyari bir uygulama olmayip,
Maliye Bakanliginca tevkifat uygulamasi kapsa-
mina alinan islemlerde alicilar tarafindan tevkifat
yapilmasi zorunludur. Diger taraftan, Maliye Ba-
kanliginca tevkifat kapsamina alinmamis islem-
lerde alicilar tarafindan tevkifat yapilmasi mim-
kin degildir.

KDV tevkifati uygulamasi, teslim veya hizmet
bedeli Gzerinden hesaplanan verginin, teslim ve-
ya hizmeti yapanlar tarafindan degil, bu islemlere
muhatap olanlar tarafindan kismen veya tama-
men vergi sorumlusu sifatiyla beyan edilip 6den-
mesidir. “Tam tevkifat” islem bedeli Gzerinden
hesaplanan verginin tamaminin isleme muhatap
olan alicilar tarafindan beyan edilip 6denmesi;
“kismi tevkifat” ise hesaplanan verginin Maliye
Bakanliginca belirlenen kisminin, isleme mu-
hatap olan alicilar tarafindan, diger kisminin ise
islemi (teslim veya hizmeti) yapan tarafindan be-
yan edilip 6denmesidir.

Katma Deger Vergisi Uygulama Genel Tebli-
gi “2.1.2. Tam Tevkifat Uygulamas!” bélimiinde
tam tevkifat kapsamindaki islemler anlatilmis
olup s6z konusu boliimde tam tevkifat uygula-
nacak islemler, ilgili bolimde belirtilenlerle si-
nirli olup, bunlar disindaki islemlerde isleme mu-
hatap olanlar tarafindan tam tevkifat uygulamasi
kapsaminda islem yapilmayacaktir.

Tam tevkifat uygulamasi kapsaminda;

1- ikametgahi, isyeri, Kanuni Merkezi ve is
Merkezi Turkiye'de Bulunmayanlar Tara-
findan Yapilan i§lemler,

KDV Kanununun 1’inci maddesine goére bir
hizmetin KDV'nin konusuna girebilmesi icin Tir-
kiye'de ifa edilmesi gerekmektedir. Ayni Kanu-
nun (6/b) maddesinde ise Tirkiye'de yapilan veya
faydalanilan hizmetlerin Tirkiye'de ifa edilmis



sayilacagl hiikme baglanmistir. Buna gore, ika-
metgahi, isyeri, kanuni merkezi ve is merkezi
Turkiye'de bulunmayanlarin Tirkiye'de yaptigi
hizmetler ile bunlarin yurt disinda yaptigi ancak
Tirkiye'de faydalanilan hizmetler KDV'ye tabi
olacaktir. Bu gibi hizmet ifalarinda miikellef, esas
olarak hizmeti ifa eden olmakla birlikte, Turki-
ye'de ikametgahi, isyeri, kanuni merkezi ve is
merkezi bulunmadigindan, KDV’nin tamami, hiz-
metten faydalanan yurt icindeki muhatap tara-
findan sorumlu sifatiyla beyan edilip ddenecektir.
Hizmetin vergiden miistesna olmasi ve hizmetin
yurt disinda yapilip hizmetten yurt disinda fayda-
lanilmasi halinde, mukellef veya sorumlu sifatiy-
la KDV beyan edilmeyecektir.

KDV'nin sorumlu sifatiyla beyan edilmesi igin
hizmetten Tirkiye'de faydalanan muhatabin KDV
mikellefi olmasi sart degildir. KDV mukellefiyeti
bulunmayanlar da s6z konusu hizmetler nede-
niyle KDV tevkifati yaparak 2 No.lu KDV beyan-
namesi ile beyan etmek ve 6demek zorundadrr.

2- Serbest Meslek Faaliyeti Cercevesinde
Yapilan Teslim ve Hizmetler,

3- Kiralama islemleri,

4- Rekldm Verme ig,lemleri ile sinirli olup,
bunlar disindaki islemlerde isleme muha-
tap olanlar tarafindan tam tevkifat uygula-
masi kapsaminda islem yapilmayacaktir.

Tevkifat, genel biitceli idareler haric, tevkifata
tabi islemin yapildigi donemde vergi sorumlulari-
na ait 2 No.lu KDV Beyannamesi ile beyan edilir.

2 No.lu KDV Beyannamesinde herhangi bir
surette indirim yapilmasi mimkiin olmadigindan
tevkif edilen KDV'nin tamaminin beyan edilerek
vergi dairesine 6denmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulayan alicinin KDV miikellefiye-
tinin bulunmasi ve tevkifat uyguladigi teslim ve-
ya hizmeti indirim hakki taninan islemlerde kul-
lanacak olmasi halinde, sorumlu sifatiyla beyan
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edilen tutar, beyanin yapildigi ay iginde verilmesi
gereken 1 No.lu KDV Beyannamesinde indirim
konusu yapilabilir. Bu indirimin dayanagi 2 No.lu
KDV Beyannamesi olacaktir.

2.2- Vergi Dairesi Tarafindan Verilen

Ozelgeler

Konu: Geceleme hizmetlerinde KDV oran uy-
gulamasi®

ilgide kayitl 6zelge talep formunuzun ince-
lenmesinden, Sirketiniz aktifinde kayitli bina ice-
risinde bulunan 1, 1+1, 1+2 seklinde dayali doseli
dairelerde geceleme hizmeti ve beraberinde her
tirll temizlik, 24 saat resepsiyon, glvenlik ve
talep edilmesi halinde oda servisi hizmeti vere-
ceginizi belirterek bu hizmetlere uygulanmasi
gereken katma deger vergisi hususunda bilgi is-
tediginiz anlasilmistir.

2007/13033 sayili Kararnamenin eki Il sayili
listenin “B) Diger Mal Ve Hizmetler” bélimUiniin
25 inci sirasi uyarinca “Otel, motel, pansiyon, tatil
kéyi ve benzeri konaklama tesislerinde sunulan
geceleme hizmeti” % 8 oraninda KDV ye tabidir.

Kararname eki Il sayili listenin (B) bolimd-
ndn 25 inci sirasinda sayilan isletmelerin niteligi
2005/9207 sayili Isyeri Agma ve Calisma Ruh-
satlarina lliskin Yénetmelik hiikimlerine gére
belirlenmektedir. Anilan yénetmelik ve diger ilgili
mevzuat geregince, isletmelerin ilgili idareden
konaklama hizmeti vermek (lizere alinmis bir
isyeri acma ve ¢alisma ruhsatina sahip olmalar
gerekmektedir.

Ancak, basvurunuzdan Sirketinizin konakla-
ma hizmeti vermek lizere yetkili makamlardan
alinmis bir ruhsata sahip bulunmadigi anlasildi-
gindan, Sirketiniz aktifinde kayitli bina icerisinde
bulunan 1, 1+1, 1+2 seklindeki dayali déseli da-
irelerin ginliik, haftalik, aylik olarak kiraya ve-
rilmesinin geceleme hizmeti kapsaminda deger-

¢ jstanbul Vergi Dairesi Baskanligi B.07.1.GiB.4.34.17.01-KDV.28-395 sayi ve 01/10/2010 tarihli 6zelgesi
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lendirilmesi miimkin bulunmamakta, bu kirala-
malara genel oranda (% 18) KDV uygulanmasi
gerekmektedir.

Konu: Ginlik veya haftalik sirelerle konut
kiralama faaliyetinden elde edilen gelirin vergi-
lendirilmesi”

ilgide kayitli 6zelge talep formunda, veraset
yoluyla intikal eden misterek maliki bulundugu-
nuz bir adet dairenin kira mukavelesi yapilmak-
sizin glnliik veya haftalik siirelerle kiraya verildi-
gi, esyali olarak kisa surelerle kiraya verilen s6z
konusu dairede kalanlardan belirli bir kira bedeli
alindigi ve kiralamadan baska hicbir hizmet veril-
medigi belirtilerek, bu daireden elde edilen geli-
rin gayrimenkul sermaye iradi mi, ticari kazang
mi oldugu hususunda Baskanligimizdan goris
talep edilmektedir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci
maddesinde; “Her tirlii ticari ve sinai faaliyetler-
den dogan kazancglar ticari kazanctir.” hiikmUine
yer verilmis olup, ayni Kanunun 70 inci madde-
sinin (1) numarali bendinde, binalarin sahipleri,
mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sa-
hipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilme-
sinden elde edilen gelirlerin gayrimenkul serma-
ye iradi oldugu belirtilmistir.

Anilan Kanunun gayrimenkul sermaye iradi-
na iliskin hiikiimleri uyarinca, binalarin kismen
veya tamamen ya da bos veya dayali doseli se-
kilde kiraya verilmesinden elde edilen gelir gayri-
menkul sermaye iradi olarak kabul edilmektedir.
Gliniimiizde de konut olarak kullanilan binalar
kiraya verilirken oda ve diger miistemilat! ile
birlikte tamamen kiracinin kullanimina terk edi-
lebilmekte olup, bu tir kullanimlar Borglar Ka-
nununda diizenlenen adi kiralama kapsamina
girmektedir. Dolayisiyla bu tip kiralamadan elde
edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak
vergiye tabi tutulmaktadir.

Ancak, gayrimenkullerin uzun sireli kiralan-
masi suretiyle elde edilecek gelirden daha fazla
gelir elde edilmesi amaciyla, giinliik veya haftalik
olarak, siireklilik arz eden bir sekilde farkli kisile-
rin kullanimina hazir halde bulundurulmasi, ka-
lacak kisilere konutun teslimi ve kalma siireleri-
nin sonunda konutun teslim alinmasi ve yeniden
kullanima hazir hale getirilmesi bir organizasyo-
nu gerektirmektedir. Ayrica séz konusu konutun
belirli bir bedel karsiligi olmak lizere giinliik ya da
haftalik olarak kullanima sunulmasinda bir kira
akdinden séz edilmesi mimkiin olmadigindan bu
faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Bu hiikim ve agiklamalara gére, veraset
yoluyla edinilen ve bir organizasyon igerisinde
devamli olarak kisa stirelerle (glinliik, haftalik)
baskalarinin istifadesine sunulan konuttan mus-
terek maliklerinin her birinin elde ettigi gelirin
ticari kazang hikimlerine gére vergilendirilmesi
gerekmektedir.

Konu: Giinliik veya haftalik olarak kiraya ve-
rilen gayrimenkuliin, sadece milkiyet sahibi ta-
rafindan kullanilmas®

ilgide kayitl ézelge talep formunuzda; adi-
niza kayitl olan tasinmazin kiraya verilmesi
(552003-Kendine Ait veya Kiralanmis Mobilyali
Evlerde Bir Aydan Daha Kisa Siireli Olarak Kirala-
ma) faaliyeti dolayisiyla 1/6/2017 tarihinde basla-
yan miikellefiyetinizi turizm sezonunun sona er-
mesi nedeniyle 30/10/2017 tarihinde sona erdir-
mek istediginizi belirterek, miilkiyeti kendinize ait
ve ayni zamanda Tirkiye'deki ikametgahiniz olan
s6z konusu tasinmazi mezkdr faaliyetiniz kap-
saminda envantere kaydedip, miikellefiyetinizin
sona ermesinden 6nce kendinize fatura etmek
suretiyle envanterinizden ¢ikarilmasinin/isletme-
nizden cekilmesinin gerekip gerekmedigi husu-
sunda Baskanligimiz gorisu talep edilmektedir.

7 istanbul Vergi Dairesi Baskanligi B.07.1.GiB.4.06.16.01-120[37-12/10]-928 sayi ve 13/09/2012 tarihli 6zelgesi
8 Mugla Vergi Dairesi Baskanligi 19579043-105[20171-149556 sayi ve 29.12.2017 tarihli 6zelgesi
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213 sayili Vergi Usul Kanununun 161 inci
maddesinde; “Vergiye tabi olmayi gerektiren mu-
amelelerin tamamen durdurulmasi ve sona er-
mesi isi birakmayi ifade eder. islerin herhangi bir
sebep yliziinden gegici bir siire icin durdurulmasi
isi birakma sayilmaz.” hiikmii yer almaktadir.

Diger taraftan, mezkir Kanunun 227 nci
maddesinin birinci fikrasinda, bu Kanunda aksi-
ne hiikim olmadik¢a bu kanuna gére tutulan ve
lctinci sahislarla olan miinasebet ve muamele-
lere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi oldugu
belirtilmis olup, miikelleflerin faaliyetleri ile ilgili
kayitlarinin tevsikinde kullanilacak belgeler esas
itibariyle miiteakip maddelerde diizenlemistir.

Bu kapsamda, mezk({r Kanunun 229 uncu
maddesinde, fatura, satilan emtia veya yapilan is
karsiliginda misterinin borg¢landigi meblagi gos-
termek lizere emtiayi satan veya isi yapan tiiccar
tarafindan mdisteriye verilen ticari vesika olarak
tarif edilmis ve 232 nci maddesinde kimlerin fa-
tura kullanma mecburiyetinde oldugu sayilmistir.

Ayrica, ayni Kanunun 187 inci maddesinde
“Ferdi tesebblislerde, miikellefin sahip oldugu
bina ve arazi hakkinda asagida yazili esaslar cari
olur:

1. Fabrika, ambar, atelye, diikkdn, magaza
ve arazi - isletmede ister kismen, ister
tamamen kullanilsinlar - degerlerinin ta-
mami lzerinden envantere alinir.

2. Ticaret hanlari gibi oda oda veya kisim
kissm kullanilabilen binalarla evlerin ve
apartmanlarin yarisindan fazlasi islet-
mede kullanildigi takdirde envantere ithal
edilir.

3. Envantere alinan gayrimenkullerin kul-
lanis tarzlarinda sonradan vaki olacak
degisiklikler, hesap yili icinde nazara alin-
maz.” hikimleri yer almaktadir.

Diger taraftan, bir mikellefin isi birakmis
sayilabilmesi icin, isi ile ilgili tedarik islemlerini
durdurmasinin yani sira, isletmede bulunan em-
tia stoklarr ile diger doner ve sabit degerlerinin
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de elden ¢ikarilmasi veya bu varliklarin isletme
sahiplerince isletmeden cekilmis olmasi gerekir.

Buna gére, basvurunuzda belirtilen faaliyeti-

nizde kullandiginiz apart mesken nitelikli tasin-
mazinizin, isletmenizin envanterine déhil edilme-
si; isi tamamen birakmaniz halinde ise s6z konu-
su tasinmazin isletmeden cekilmesi gerekmekte
olup, bu kapsamda;

- Tasinmazin lgincl kisilere satilmasi halin-
de alici adina satis bedeli lizerinden,

- Tasinmazin satisa konu edilmek suretiyle
elden cikarilmamasi durumunda ise, faa-
liyetinizi terk ettiginiz tarih itibariyle islet-
meden cekildigi kabul edildiginden, kendi
adiniza emsal bedel lizerinden fatura di-
zenlemeniz icap etmektedir.

2.3- Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No:
268)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig (Seri No: 298)

29/7/2008 tarihli ve 26951 sayili ResmT Gaze-
te'de yayimlanan Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri
No: 268)'nin “1. Tevsik Zorunlulugunun Kapsami”
baslikli boliminde yer alan “Konutlarda, her bir
konut icin aylik 500 YTL ve Uzerinde kira geliri
elde edenlerin,” ibaresi “Konutlarda, her bir ko-
nut icin aylik 500 TL ve zerinde, haftalik, giinlik
veya benzeri sekilde kisa siireli konut kiralama-
larinda ise tutara bakilmaksizin kira geliri elde
edenlerin,” seklinde degistirilmistir.

268 seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile
01.11.2008 tarihinden itibaren isyeri ve konut
kiralama islemlerine iliskin yapilacak tahsilat ve
o6demelerin banka veya posta idarelerince di-
zenlenen belgelerle tevsik edilmesi zorunlulugu
getirmistir.

Bu kapsamda, konutlarda her bir konut igin
aylik 500 TL ve Gzerinde kira geliri elde edenlerin,
is yerlerinde ise aylik kira bedelleri tutarina ba-
kilmaksizin is yerini kiraya verenler ile kiracilarin
kiraya iliskin tahsilat ve 6demelerinin 01/11/2008
tarihinden itibaren banka veya Posta ve Telgraf
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Teskilati Genel Miidiirliigl tarafindan diizenlenen
belgelerle tevsik edilmesi zorunludur.

Bu defa, 268 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Teb-

liginde Degisiklik Yapilmasina Dair 298 Seri No.lu
Gelir Vergisi Genel Tebligi ile kira tutarina bakil-
maksizin haftalik, ginlik veya benzeri sekilde
kisa siireli konut kiralamalarinda kira geliri elde
edenlerin de, banka veya Posta ve Telgraf Teskilati
Genel Miidurliga tarafindan diizenlenen belgeler-
le tevsik etmesi zorunlu hale getirilmistir.?

3- KONUTLARIN GUNUBIRLIK veya
HAFTALIK OLARAK KiRAYA
VERILMESINE iLiISKiN GENEL BILGILER
3.1- Konutlarin Giiniibirlik veya Haftalik
Olarak Kiraya Verilmesinin Nedenleri

- Ginliik olarak kazang imkani olmasi,

- Aylk olarak kiraya verilmesinin yaninda
daha yiiksek kazang elde edilebilmesi,

- Kayit disi kazancin emlak vergisi haricinde
vergilendirilememesi,

- Konutun kiralanmasi web tabanli siteler
lizerinde yapildigindan komisyon bedeli, ek
ilan bedeli vs. 6denmemesi,

- Kiracinin evden cikarilma, ¢ikarilamama gi-
bi problemler ile ugrasilmak istenmemesi.

3.2- Konutlarin Giiniibirlik veya Haftalik

Kiralanmasinin Nedenleri

- Kiracilar agisindan guinibirlik kiralanan ev-
lerin ortalama metrekare biyikligindn
otel, pansiyon vs, ile mukayese edildiginde
gorece daha blyiik olmasi neticesinde ra-
hat bir ortam sunulmasi,

- Kiralanan dairelerin 5 yildizli bir otel konfo-
runda bir ortam sunmasi,

- Konumu itibariyle sehir merkezlerinde ol-
masi ve ya ulasimin kolay olmasi,

- Fiyat olarak ayni sartlari tasiyan otellere
gore daha uygun olmasi,

- Buyik sehirlere ister kisa, ister uzun sire-
ligine is seyahati icin gidenlerin otel mas-
raflarina kiyasla daha ekonomik bir fatu-
rayla karsilasmalari imkani dogurmasi,

- Yasadisi suclar sebebi ile saklanma ve ba-
rinma amacli kullanima imkan saglanmasi,

- Cinsel birlesme amacli olarak kullanima
imkan saglanmasi.

3.3- Giiniibirlik veya Haftalik Konut

Kiralama Faaliyetinde Yer Alan Tehlikeler

- GUnlbirlik kiralanan evlerin cogu gereken
glivenlik onlemlerinden yoksun,

- Yasadis faaliyetler icin kullanilabildigi icin
apartman sakinleri igin tehdit olusturabil-
mektedir,

- Bu tip evlerin Bilyiik Sehir itfaiye yonetmeli-
gine uygun merdiveni, merkezi yangin alarm
sistemi vb. yangin dnlemleri bulunmuyor,

- 1774 saylli Kimlik Bildirme Kanununa isti-
naden zorunlu olan misafir kimlik bilgileri
alinmiyor veya AKBS sistemi ancak ruhsat
dahilinde ki tesislerde kurulu oldugundan
dolayr konaklama yapan misafirlerin kimlik
bilgileri Emniyet’e bildirilemiyor,

- Yine ruhsatl olmadiklarindan dolay vergi
dairesi kayitlari bulunmuyor. Bu ylzden
devletin gelir, kurumlar ve KDV gibi cesitli
vergi kayiplan s6z konusu,

- Yine kayit disi olmalari nedeniyle SGK prim
kaybina yol agiyor.™

3.4- Gliniibirlik veya Haftalik Kiralamanin
Sektorel Bilyiikliigii ve Kiralama
Yontemleri ve Degerlendirilmesi
Tiirkiye Veri isleme Ussii (TUVIUS) tarafindan

? Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No: 268)'Nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Seri No: 298)
10 http://www.turob.com/tr/bilgi-merkezi/basin-bultenleri/gunluk-kiralama-sosyal-yara-olma-yolunda-b 16b86b
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yapilan arastirmaya gére 2013 - 2016 arasin-
da istanbul'da bulunan yaklasik 80 bin giinliik
evden kiralama dolayisiyla kazanilan para 500
milyon dolara ¢tkmistir.'" Diinyada yaklasik 95
milyar dolarlik bir hasilata sahip olan alternatif
konaklama sektortiniin 20 milyar dolari Avrupa
iilkelerine aittir. Ornegin, Almanya 8 milyar, in-
giltere 6,7 milyar, Fransa 5,7 milyar dolar gelir
elde etmektedir.'

TUROB'un (Turistik Otelciler isletmeciler Ve
Yatinimcilar Birligi) , 2016 /Nisan ( 108. Sayili )
dergisinde ginlik kayit disi kiralamanin gliven-
lik tehdidi olusturdugu, haksiz rekabete neden
oldugu ve yapilan arastirmalarda Turkiye'de yak-
lasik 15.000 adet ginliik kiralik evin kayit disi ¢a-
lstigi belirtilmistir.™

Yapilan arastirmaya gore ginibirlik kirala-
nan konutlar ile daire, residence, villa vb. gibi
cesitli konaklama tirlerinde kiralama hizmeti
verilmektedir. Internet iizerinden veri filtreleme-
si yoluyla yapilan arastirmada evlerin (6zellikle
stlidyo daireler ve 1+1'ler ) daire, residence ve
benzeri konaklama hizmetleri seklinde 50-TL ile
1.000-TL (max-min) arasinda degistigi, yazlik ev
ve villalarin ise ortalama fiyatlarinin 3000-TL'ye
kadar yikseldigi tespit edilmistir.

Asagidaki tabloda gunubirlik kiralamanin en
yaygin olarak gerceklestirildigi sitelere ve ilan
sayisina yer verilmistir.

Tablo 1: Web Siteleri ve ilan Sayis

Web Sitesi Adi ilan Sayisi
http://www.sahibinden.com 16.567
http://www.hemenkiralik.com 7.766
http://www.hurriyetemlak.com 11.454
Toplam 35.787

MAKALELER
sayl: 243 « aralik 2019

Turistik bolgelerde ve biyiiksehir merkezle-
rinde, donemsel olarak degisen sosyal ve eko-
nomik faktorler, glnubirlik kiralanan evlerin
fiyatlarini asagi veya yukari yonli hareket ettir-
mektedir. Ozellikle turizm sezonu, resmi tatiller
ve kongre donemlerinde fiyatlarin arttigi, uzun
vadeli kira kontratlarda ise fiyatlarin bir miktar
azaldigi gozlemlenmektedir. Ayrica konutlarini
kiraya verenlerin, birden fazla web sitesine ilan
vermedigi kabul edilmistir.

Tirkiye'de alternatif konaklama sektéril son
yillarda buyiik ragbet gérmektedir. Yapilan aras-
tirmalarda konutlarin ginlik haftalik sirelerle
kiralanmasi hizmeti sadece Tirkiye degil, bircok
gelismis ilkede de (ingiltere, Almanya, Fransa
vs.) hizla yayilmaktadir. 2013 yiinda Emniyet Ge-
nel Mudurlagd, gunlik kiralik ev raporunda 1+1
rezidans ve stuidyo tarzi evlerin cinsel iliski amag-
Ui ve sug orgutlerince yaygin olarak kullanildigina
iliskin rapor hazirlamistir. 2015 ve 2016 yilinda
artan terdr saldirilar sonucunda icisleri Bakanli-
g1, Maliye Bakanligi ve Kiltir ve Turizm Bakanlig
ile esgiidiimlii olarak giinubirlik kiralik evler lze-
rinde denetimi artirmistir. Alternatif konaklama
sektorl olarak da anilan giinlik kiralik dairelerin,
yasadisi suclulara barinma saglamasi disinda bir
diger olumsuz sonucu ise bu evlerin cinsel bir-
lesme amacli kullanimidir. incelemelerde evle-
rin giin icinde saat lzerinden birden cok kisiye
kiralandigi ve bu evlerde gayn ahlaki iliskilerin
yasandigi; ayni zamanda uyusturucu kullanildigi
tespit edilmistir. Evlerin cinsel birlesme, uyus-
turucu veya suglularin barinmasi gibi amaclar
neticesinde kullanimi her ne kadar matematiksel
olarak olgilemese de, bu kullanimlarin sosyal
anlamda yiikledigi maliyet ekonomik ve mali du-
ruma nazaran daha fazladir. Alternatif konakla-

' http://www.sabah.com.tr/ekonomi/2016/11/11/gunluk-evde-ciro-dudak-ucuklatti
12 http://www.milliyet.com.tr/gunluk-kiralik-evlere-muhur--gundem-2320988/

13 http://www.turob.com/dergi/mobile/index.html#p=1
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ma sektoriniin kayit disiligi kamu agisindan vergi
kaybina neden olurken isletmeciler agisinda da
haksiz rekabete neden olmaktadir. Bilindigi Gizere
otel yatinmcisi gerek ingaat gerekse isletme asa-
masinda bircok ruhsat ve izin almak ylkimlili-
glindedir. Bu sektor mikellefinin ayni zamanda
miikellef olarak vergisel 6devleri bulunmaktadir.
Ancak pazardan haksiz ve esit olmayan kosullar
ile pay alanlarin sayisinin artis géstermesi ayni
bolgede (il ve ya ilcede ) diger ticari isletmelerin
karlarini distirmekte ve bu ticari isletmelerin cid-
di zararlar gormesine sebep olmaktadir.'

Gunlik veya haftalik olarak konutlarini stirek-
li olarak kiraya verenler ile ilgili olarak, oncelikle
miikellefiyet tesis ettirilmesi ve usulsiizliik ceza-
si kesilmesi, ardindan elde ettikleri kayit disi ka-
zanglar icin de vergi hesaplanarak tarh edilmesi
gerekmektedir.

SONUC

Turkiye'de glinliik veya haftalik gibi kisa siireli
konut kiralama yontemi son yillarda oldukca yay-
gin hale gelmesiyle birlikte 6zellikle biiyiiksehir-
lerde ve tatil bolgelerinde siklikla tercih edilmeye
baslamistir. Konutlarini kisa sreli olarak kiraya
verenler ve kiralayanlar agisindan avantajli olsa
da bu kiralama yonteminin turizm sektoriine za-
rar verdigi asikar olup gerek glvenlik gerekse
vergisel agidan 6nemli riskler tasidigi ortadadir.

Kayit disiigin oldukga ylksek oldugu bu
sektorde fazlaca vergi kayiplari s6z konusu ol-
maktadir. GUnlik veya haftalik konut kiralama
faaliyetleri Gelir Vergisi Kanunu'nun 37. madde-
sine gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi
gerekmekte olup ayrica katma deger vergisine
tabi olacaktir.

Devletin vergisel olarak ugradigi zararin onle-
nebilmesi icin sektdre iliskin yapilacak denetim-

lerin siklastirilmasi ve uygulanacak yaptirimlarin
artinlmasi ile kayit disiigin 6niine gegilmesi zo-
runlu hale gelmistir. Buna iliskin olarak internet
siteleri Gzerinden ilan verenlerin takibi ve bu isle-
re altyapi hazirlayan emlakgilarin kontrold soru-
na bilylik oranda ¢6ziim saglamasi mimkinddr.
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« Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No: 268)'nde
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« AYLUCTARHAN, A. ve GOR, A. H., “Ginliik
Ev Kiralama Faaliyeti ve Bu Faaliyet Sonu-
cu Ortaya Cikan Vergi Kayip ve Kacaginin
Degerlendirilmesi”, Vergi Denetim Kuruly,
Eylil/2017

« DEMIR, E., “Kisa Siireli (Saatlik, Gunlik,
Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden El-
de Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”, SOBI-
AD, Mart/2015

14 AYLUCTARHAN, Arif ve GOR, Abdullah Hiiseyin, “Giinliik Ev Kiralama Faaliyeti ve Bu Faaliyet Sonucu Ortaya Cikan Vergi Kayip
ve Kacaginin Degerlendirilmesi”, Vergi Denetim Kurulu, Eyliil/2017
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