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KIRA SOZLESMLERINDE DEPOZITO ve
CEZAI SARTIN BULUNMASI
DURUMUNDA DAMGA VERGISI

UYGULAMASI

Volkan AKSOYOGLU m

1 -GIRIS

Bilindigi tzere kira s6zlesmeleri yapilirken ta-
raflarca, sozlesmede taraflarin yiukiamlaliklerini
geregi gibi yerine getirmedikleri durumlarda olu-
sacak zararin tazmin edilecegine iliskin bazi ce-
zai hukumler eklenmekte, yine kiralanan gayri-
menkule iligskin belli bir tutarda Turk Lirasi cin-
sinden veya yabanci para cinsinden doviz olarak
depozito alinmaktadir. Her iki durumda da bu
husus kira sdzlesmesine yer almaktadir.

Ancak kira sozlesmelerde binde 1,5 oraninda
olan damga vergisinin s6zlesmenin asil konusu
ile ilgili olan tutar Gzerinden mi yoksa ceza-
i sartiveya depozito tutar Gzerinden mi hesapla-
nacagl konusunda tereddit yasanmaktadir. Biz-
de bu yazimizda depozito ve ceza-
i sartin bulundugu kira stzlesmelerinde damga
vergisinin hangi tutar Uzerinden hesaplanmasi
gerektigini aciklamaya calisacagiz.

MVergi Denetmeni

2- GENEL OLARAK KIRA SOZLESMELERIN

DAMGA VERGISI KARSISINDAKI DURUMU

Bilindigi Gzere 488 sayi Damga Vergisi Ka-
nunun2konusu, bu kanuna ekli (1) sayili tabloda
yazili olan kagitlardir. Herhangi bir tereddide
yer birakmamak amaciyla kanuna ekli (1) sayili
tabloda vergiye tabi kagitlar ismen sayilmistir.
Damga Vergisi Kanunda yer alan 'kagitlar' terimi
ise, yazilip imzalanmak veya imza yerine gegen
bir isaret konmak suretiyle diizenlenen ve her-
hangi bir hususu ispat veya belli etmek icin ibraz
edilebilecek olan belgeler ile elektronik imza
kullanilmak suretiyle manyetik ortamda ve elek-
tronik veri seklinde olusturulan belgeleri ifade
edecegi belirtilmistir.

Damga Vergisi Kanununa ekli (1) sayil tab-
loda yer alan kagitlar damga vergisine tabi ola-
cak iken bu tabloda yer almayan kagitlar dam-
ga vergisine tabi olmayacaktir. Damga Vergisi
Kanunun 9' uncu maddesinin istisnalar baslikh

ICezai Sart, esas borca bagl olarak viicuda gelen ve bor¢lunun borcunu ifa etmemesi veya geg yerine getirmesi veya-

hut noksan ifa etmesi ve nihayet sart kilnan mahalde ifa etmemesi halinde, alacaklya muayyen bir meblag ¢ogunluk-

la bir miktar paranin tediyesi sartini kapsayan bir taahhuattir

211.07.1964 tarih ve 11751 Sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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maddesinde ise bu Kanuna ekli (2) sayili tabloda
yazili kagitlar Damga Vergisinden mustesna ol-
dugu belirtilmistir. Dolayisiyla Damga Vergisine
tabi kagitlar (1) sayili tabloda gosterilmis iken
vergiye tabi olmayan kagitlar ise (2) sayili tablo-
da gosterilmistir.

Damga vergisinde vergiyi doguran olay dam-
ga vergisine tabi olan kagidin hem yazilip, imza-
lanmasi hem de s6z konusu kagidin herhangi bir
hususu ispat veya belli etmek 6zelligine sahip ol-
masidir. Verginin dogmasi icin her iki ozelligin
bir arada olmasi gerekmektedir

488 sayili Damga Vergisi Kanununa ekli (1)
sayili tablonun 1-A/2 béliminde “kira mukavele-
namelerinin (mukavele stresine gore kira bedeli
tzerinden) belli bir paray ihtiva etmesi duru-
munda binde 1,5 oraninda damga vergisine” ta-
bi oldugu hikim altina alinmigtir. Ornegin yillik
12.000 TL olmak tzere G¢ yilhgina yapilan bir
nisha kira kontratinda yillk kira bedeli olan
12.000 TL uzerinden degil t¢ yillik kira bedeli
olan 36.000 TL izerinden binde 1,5 oraninda
damga vergisi hesaplanarak vergi idaresine
odenmesi gerekmektedir.

488 sayili Damga Vergisi Kanununun tglinct
maddesinde damga vergisinin mukellefi agiklan-
mistir. Buna gore kira kontratlarinin (mukavele-
namelerin) damga vergisi mukellefi kira kontrat-
larini imzalayanlardir. Yani kira kontratini imza-
layan her iki tarafta damga vergisinin ddenmesin-
den dogrudan sorumludur. Ancak kira kontrati-
nin taraflarindan biri resmi daire sinifina giren
kurumlardan biri ise bu kurumun payina disen
damga vergisini de kars! tarafin 6demesi gereke-
cektir. Diger taraftan kira kontratlari birden fazla
duzenlendigi takdirde Kanunun 5. maddesi hik-
mune gore kagitlarin her nishasi ayr ayri ve ay-

ni tutar yada oranda damga vergisine tabi ola-
caktir.

Avyrica kira sozlesmelerinin bazilar ise 5281
saylll Kanun® ile 01.01.2005 tarihinden itibaren
gecerli olmak Uzere damga vergisinden istisna
edilmistir.

Buna gore 488 sayili damga vergisi kanuna
ekli (2) sayili tablonun “IV - Ticari Ve Medeni is-
lerle ilgili Kagitlar” bolumunin 31. fikrasinda
“(Ek: 5281/8 md.) (Yarurlik: 1.1.2005) Dernek
ve vakiflarca yerlesim yeri, gercek kisilerce mes-
ken olarak kullanilmak tizere kiralanan ve iktisa-
di isletmelere dahil olmayan taginmazlara iliskin
kira mukavelenameleri” nin damga vergisinden
istisna oldugu belirtilmistir. Anlagilacag) tzere
bu fikra kapsamindaki kira kontratlarinin damga
vergisinden istisna olmasi iki sarta baglanmistir.
ilk sart kiralanan gayrimenkulun dernek ve vakif-
larca yerlesim yeri veya gercek kisilerce mesken
olarak kullaniimasi iken ikinci sart ise bu gayri-
menkulun iktisadi isletmeye dahil olmamasi ge-
rekliligidir.

488 sayili damga vergisi kanuna ekli (2) sayi-
li tablonun “IV - Ticari Ve Medeni islerle ilgili
Kagitlar” bolumuntn 32. fikrasinda ise “(Ek:
5281/8 md.) (Yururltuk: 1.1.2005) Gelir vergisin-
den muaf esnaf, muaf serbest meslek erbabi ile
basit usulde vergilendirilen mukellefler tarafin-
dan isyeri olarak kullaniimak tizere kiralanan ve
iktisad? isletmelere dahil olmayan taginmazlara
iliskin kira mukavelenameleri” nin damga vergi-
sinden istisna oldugu belirtilmistir. Anlagilacag
tzere bu fikra kapsamindaki kira kontratlarinin
damga vergisinden istisna olmasi tipki 31. fikra-
da oldugu gibi iki sarta baglanmistir. ilk sart di-
zenlenen kira kontratinin gelir vergisinden muaf
esnaf, muaf serbest meslek erbabi veya basit

30.12.2004 tarih ve 25687 3.mukerrer sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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usulde vergilendirilen mukellefler tarafindan is-
yeri olarak kullanilma sarti iken ikinci sart bu
gayrimenkulun iktisadi isletmeye dahil olmama-
sidir.

3- KiRA SOZLESMLERINDE DEPOZITO ve

CEZAI SARTIN BULUNMASI DURUMUNDA

DAMGA VERGISI UYGULAMASI

3.1-Damga Vergisi Kanunu’ndaki Belli Bir

Para Teriminden Ne Anlasilmasi Gerektigi

Damga Vergisi Kanunu’ nun “Vergileme Ol-
ciileri” bashkli 10’uncu maddesinde, “Damga
Vergisi nispi veya maktu olarak alimir. Nispi ver-
gide, kagitlarin nevi ve mahiyetlerine gore, bu
kagitlarda yazili belli para, maktu vergide kagit-
larin mahiyetleri esastir. Belli para terimi, kagit-
larmn ihtiva ettigi veya bunlarda yazili rakamla-
rin hasil edecegi parayi ifade eder.” hikmu yer
almaktadir

Ayrica Damga Vergisi Kanunu’ nun “Kagitla-
rin Mahiyetlerinin Tayini” baslikh 4’tincti mad-
desinde ”Bir kagidin tabi olacagi verginin tayini
icin o kagidin mahiyetine bakilir ve buna gore
tabloda yazili vergisi bulunur. Kagitlarin mahi-
yetlerinin tayininde, sekli kanunlarda belirtilmis
olanlarda kanunlardaki adlarma, belirtilmemis
olanlarda iizerlerindeki yazinin tazammum etti-
gi hiikiim ve manaya bakilir. Mahiyeti tayin edil-
mek istenen kagit tizerinde baska bir kagida atif
yapilmissa, atif yapilan kagidin hiikiimlerine na-
zaran iktisap ettigi mahiyete gore vergi alimir.”
hikmu yer almaktadir

S6z konusu hiikiimlerden anlagilacagi tzere
damga vergisine tabi kagitlarda belli paranin ta-
yininde ¢ncelikle bu kagitlarda agikga gosterilen
islem bedeline bakilacak eger bu bedel dogrudan

belirtiimemisse ilgili belgelerde gosterilen veya
atif yapilan kagitlarda yer alan rakamlardan yapi-
lacak hesaplamalara gore bulunacak bedel sek-
linde tespit edilebilecektir.

Bir s6zlesmenin, nispi oranda vergilendiril-
mesi icin islem bedelinin kagitta acikca belirtil-
mis olmasi veya bu bedelin matematiksel olarak
hesaplanmasina olanak saglayan rakamlar kagit-
ta yer almahdir. Kagitta atif yapilan belge veya
bilgiler kagidin parcasi sayilmaktadir, bu neden-
le de kagitta yazili metinde bedel yazilmamis ol-
sa bile, bir baska yerde belirlenmis bedele atif
yapilirsa o bedel bu kagitta yazili bedel olarak
kabul edilecektir.

Dolayisiyla Damga Vergisi Kanunda yer alan
bu hukimlerden hareketle bir ticari sozlesmeden
damga vergisi alinabilmesi icin bu sdzlesme igin-
de belli bir para tutarinin olmasi gerekecektir.
icinde depozito ve cezai sart bulunan kira s6z-
lesmelerinde de damga vergisine esas alinacak
belli bir para tutar s6zlesmenin asil konusu ile il-
gili olan tutar olabilecegi gibi depozito veya ce-
zai sart tutari da olabilecektir.

3.2- Depozito Ve Cezai Sart iceren Kira

Sozlesmelerinde Damga Vergisinin Matrahi

Oncelikle icinde depozito ve cezai sart bulu-
nan kira sozlesmelerinde, sézlesmenin asil ko-
nusu ile ilgili belli bir para tutar yok fakat o s6z-
lesmede sadece cezai sart veya depozitoya ilis-
kin belli bir tutar var ise damga vergisi yukarida
acikladigimiz tzere depozito veya cezai sart tu-
tari Uzerinden hesaplanmasi gerekmektedir. Eger
her ikisi de var ise depozito veya ceza-
i sarttan hangisi fazla ise bu tutar tizerinden he-
saplanmasi gerektigini belirtmek isteriz.

“ UGURLU,Ugur. “Kira Kontratlarinda Damga Vergisi Uygulamasi”, Mali Pusula Dergisi, 2008/Ocak Sayisi
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Nitekim vergi idaresi tarafindan verilen bir
muktezada® ”ilgi dilekgenizde ézetle; “ ...... iice-
Siveee. M. ...... Cd. ..... adresinde oto yedek tica-
reti ile istigal ettiginiz, sirketinizin ....... A.S. ile
2002 ve 2003 yillarina ait bayilik sozlesmesi
yaptigi ve sozlesmenin herhangi bir bedel icer-
medigi, ancak s6zlesmenin bir maddesinde ba-
yilik veren firmamn ticari sir ve gizlilik hiikiim-
lerine aykiri  davranmasi  halinde ise
100.000.USD (Amerikan dolar1) cezai sart koy-
dugu belirtilerek, bu kosullar dabhilinde
100.000.USD (Amerikan dolari) cezai sartin
damga vergisi kanununa gére matrah teskil
edip etmeyecegi hususunda bilgi” istenmektedir.

Bu itibarla, ......A.S. ile yapmis oldugunuz ba-
belirtilen 100.000.USD
(Amerikan Dolart) cezai sart karsthgmmn, sézles-

yilik sozlesmesinde

menin diizenlenip imzalandigr (01.01.2003) ta-
rihindeki Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Banka-
smca saptanmis bulunan son satis kuru izerin-
den, Tiirk Parasina cevrilerek binde 7,5 oramn-
da damga vergisine tabi tutulmas: gerekmekte-
dir.” seklinde aciklama yapmuistir.

Diger taraftan icinde depozito veya ceza-
i sart bulunan kira sozlesmelerinde, stzlesmenin
asil konusu ile ilgili belli bir para tutar var ise
damga vergisi s6zlesmenin asil konusu ile ilgili
tutar Gzerinden mi yoksa depozito ve/veya cezai
sart tutari Uzerinden mi hesaplanacag uygula-
mada ihtilaf konusu olmaktadir.

Damga Vergisi Kanunu’ nun 6’nci maddesin-
de, “Bir kagitta birbirinden tamamen ayri birden
fazla akit ve islem bulundugu takdirde bunlarin
her birinden ayri ayri vergi alimir. Bir kagitta top-

lanan akit ve islemler birbirine bagli ve bir asil-
dan dogma olduklari takdirde Damga Vergisi, en
yliksek vergi alinmasim gerektiren akit veya is-
lem iizerinden alimr.” hikmu yer almaktadir.

Depozito veya cezai sart, ticari nitelikteki
sozlesmelerin bir yan unsurudur. Dolayisiyla de-
pozito veya cezai sart asil sozlesme konusundan
dogmaktadir. Bir diger ifadeyle kira sozlesmele-
rinde depozito ve/veya cezai sartin olmasi ikinci
bir s6zlesmenin oldugunu gostermez. Tam aksi-
ne birbirine bagh ve bir asildan dogdugunu gos-
terir.

Bu nedenle kanaatimizce icinde depozito
ve/veya cezai sart bulunan kira sézlesmelerinde
damga vergisine esas alinacak belli bir para tuta-
r, sozlesmenin asil konusu ile ilgili olan tutar ile
depozito ve cezai sart tutarinin karsilagtiriimasi
sonucu hangi tutar daha ytiksek ise bu meblagdir
ve bu tutar Uzerinden damga vergisinin hesap-
lanmasi gerekir.

Adalet Bakanligi'nin konu ile ilgili bir tami-
minde®; Bir akdin icinde, akdin konusunun ya-
ninda, pey akcesi, zamani riicu, licret tevkifi ve
cezai sart gibi muhtelif meblaglar bulundugun-
da, vergileme 6'nci madde ikinci fikra hikmii
kapsami icinde, en yiiksek meblag iizerinden ya-
pilmasi gerekmektedir, seklinde aciklama yap-
mistir.”

Vergi idaresi tarafindan verilen tzelgeler de
bu gorusimuizu destekler niteliktedir. Nitekim
Buyuk Mukellefler Vergi Dairesi Baskanhg) tara-
findan verilen bir 6zelgede®;

“ligide kayitli dilekceniz ile personel maas-
larinin 6denmesi ile ilgili olarak dizenlenen

¢ Adana Defterdarliginin 27.10.2003 Tarih Ve B.07.4.DEF.0.01.12/2003-2651 Sayili Muktezasi

¢ Adalet Bakanligi'nin 30.12.1965 gun, 102/17-25375 sayili tamimi

7 OZBALCI, Yilmaz. Damga Vergisi Kanunu Yorum Ve Agiklamalari, Ankara, Olus Yayincilik, Ocak 2008, Sayfa:128
® Buyik Mukellefler Vergi Dairesi Bagkanliginin 01.03.2007 Tarih Ve B.07.1.GiB.4.99.16.01/2-Muk-19 Sayil dzelgesi
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sozlesmede, bankanizin kurum maas 6demeleri-
ne baslanmasini miteakiben fatura karsiligr kuru-
ma nakden odemede bulundugu, kurumun s¢z-
lesmeyi tek tarafli olarak feshetmesi veya s6zles-
meye aykir hareket etmesi halinde cezai sart be-
deli adi altinda bankaniza &édemeyi kabul ettigi-
ne dair hukimlerin bulundugu belirtilerek, s6z-
lesmede yazili belli para, faiz ve cezai sarttan
hangisinin damga vergisine tabi oldugu konusun-
da gorus talep edilmektedir.

ilgi dilekgeniz ile personel maaglarinin 6den-
mesi ile ilgili olarak bankaniz ile kurumlar ara-
sinda dizenlenen sozlesmenin ihtiva ettigi tutar
ile cezai sart bedeli adi altinda bankaniza 6dene-
cek Ust bedelin sozlesmede yer aldigi belirtil-
mektedir. Buna gore sozlesmede birbirine bagli
ve bir akitten dogma iki ayri tutarin varhig s6z
konusu olmaktadir. Bu takdirde vergi, en yiksek
vergi alinmasini gerektiren akit veya islem Uze-
rinden alinacaktir.” seklinde aciklama yapmustir.

Yine Konya Vergi Dairesi Baskanlig tarafin-
dan verilen bir 6zelgede de’;

Bu hikiamler cercevesinde; kira s6zlesmesin-
de kiralama suresi karsiliginda 6denecek  kira
bedelinin haricinde ayrica gecici ve kafi teminat,
depozito ve cezai sart gibi birbirine bagli ve bir
asildan dogma islemlerin birlikte bulunmasi du-
rumunda Damga Vergisi Kanunu'nun 6/2. mad-
desi htikmui dahilinde en yiiksek vergi alinmasini
gerektiren akit ve islem tzerinden damga vergi-
si hesaplanmasi gerekir.” seklinde gorus verilmis-
tir.

Ayrica konu ile ilgili vergi idaresinin ayni
yonlu baska muktezalarn da' bulunmaktadir.

Anlasilacagl Uzere vergi idaresinin gori-
sUsicinde depozito ve cezai sart bulunan kira
sozlesmelerinde damga vergisine esas alinacak
para tutari s6zlesmenin asil konusu ile ilgili olan
tutar ile depozito ve cezai sart tutarinin karsilas-
tirlmasi sonucu daha ytksek olan meblag tze-
rinden alinmasi gerektigi yontundedir.

Ote yandan yazimizin dnceki bsliminde
acikladigimiz tzere, Dernek ve vakiflarca yerle-
sim veri, gercek kisilerce mesken olarak kullanil-
mak tzere kiralanan ve iktisad isletmelere dahil
olmayan taginmazlara iliskin kira mukavelena-
meleri ile Gelir vergisinden muaf esnaf, muaf ser-
best meslek erbabr ile basit usulde vergilendirilen
mukellefler tarafindan isyeri olarak kullanilmak
Uzere kiralanan ve iktisadi isletmelere dahil ol-
mayan taginmazlara iliskin kira mukavelename-
leri damga vergisinden istisna edilmistir. Bu ne-
denle, bu tur kira s6zlesmelerinde yer alan depo-
zito ve cezai sartlar da ikinci bir s6zlesme olarak
kabul edilmediginden, diger bir ifade ile birbiri-
ne bagli ve bir asildan dogdugundan ve islemin
asli damga vergisine tabi olmadigindan bu tur
sozlesmelerde yer alan depozito ve cezai sartlar-
da damga vergisine tabi olmayacaktir.

4- SONUC

Kira sozlesmeleri yapilirken taraflar bu s6z-
lesmelere bazi cezai hikiimler ekleyerek, sozles-
me hukimlerinin hi¢ veya geregi gibi ifa edilme-
mesi halinde, sozlesme hukumlerini ihlal eden
taraf diger tarafa bir ceza 6demesi glindeme gel-
mektedir. Yine kiralamalarda kiralanan gayri-
menkule iliskin belli bir tutarda Turk Lirasi cin-
sinden veya yabanci para cinsinden déviz olarak

° Konya Vergi Dairesi Bagkanhigi’nin 28.10.2006 tarih ve B.07.1.GiB.4.42.16.02/DVK -1489-1550 sayili 6zelgesi
" Biiyiik Mukellefler Vergi Dairesi Bagkanhginin 23.05.2008 Tarih Ve B.07.1.GiB.04.99.16.01/2Muk. 285-15761 Sa-
yil 6zelgesi ve 26.02.2007 tarih ve B.07.1.GiB.4.99.16.01/2-Muk-15-2653 sayli dzelgesi
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depozito alinmakta ve alinan bu depozito tutar-
lari kira sozlesmelerinde ayrica belirtilmektedir.

Damga Vergisi Kanunu’ na gore belli bir pa-
rayl iceren kira sozlesmeleri binde 1,5 oraninda
damga vergisine tabidir. Ancak bu ticari nitelik-
teki sozlesmelerde binde 1,5 oraninda olan dam-
ga vergisinin sozlesmenin asil konusu ile ilgili
olan tutar tizerinden mi yoksa depozito veya ce-
zai sart tutari Gzerinden mi hesaplanacagi konu-
sunda tereddut yasanmaktadir

Konu ile ilgili bizimde katildigimiz vergi ida-
resinin gorust, icinde depozito ve/veya ceza-
i sart bulunan kira sézlesmelerinde damga vergi-
sine esas alinacak belli bir para tutari sézlesme-
nin asil konusu ile ilgili olan tutar ile depozito ve
cezai sart tutarinin karsilastirllmasi sonucu daha

yuksek olan meblag tarafindan alinmasi yoniin-
dedir.
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