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BELEDIYELERIN KAFETERYA, CAY
BAHCESI, OTOPARK VB. YERLERI KIRAYA
VERME ISLEMLERININ KATMA DEGER
VERGISI BOYUTU

Celalettin AKCATAS

1 - GIRIS

Bilindigi Gzere, 3065 sayili Katma Deger Ver-
gisi Kanunu'nun 1. maddesine gore, Tirkiye'de
yapllan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest mes-
lek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hiz-
metler, katma deger vergisine tabi bulunmakta-
dir. Kanunun anilan maddesinin 3-f bendi ile,
Gelir Vergisi Kanunun 70. maddesinde sayilan
mal ve haklarin kiralanmasi islemleri, katma de-
ger vergisinin konusuna dahil edilmis olup, sahsi
kiralamalar da dahil olmak Uzere tim kiralama
islemleri, ticari, sinai, zirai ve mesleki faaliyet
kapsaminda olsun olmasin katma deger vergisi-
nin kapsamina girmektedir.

Bu kapsamda belediyeler de miulkiyetlerinde
bulunan kafeterya, cay bahcgesi, otopark vb. yer-
leri kiraya vermektedirler. Belediyelerin yapmis ol-
duklart bu kiralama islemlerinin katma deger vergi-
sine tabi olup olmadi§i hususunda mikellefler
nezdinde zaman zaman teredditler yasanmakta
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olup zamanasimi siresince gerek cari yila gerek-
se gecmis yillara iliskin yapilan mali denetimler
sirasinda kira 6demelerine iliskin katma deger
vergisi konusunda yapilan yanlis uygulamalar
nedeniyle mukelleflerin yuklu vergi borglari ile
karsi karsiya kaldiklari gortlmektedir.

Biz de bu yazimizda belediyelerin yapmis ol-
duklari sz konusu kiralama islemlerinin Katma
Deger Vergisi karsisindaki durumunu irdelemeye
calisacagiz.

2- YASAL MEVZUAT

3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun
1. maddesinde Turkiye'de yapilan asagidaki is-
lemler Katma Deger Vergisine tabidir denildikten
sonra ayni maddenin f bendinde Gelir Vergisi
Kanunu'nun 70. maddesinde yazili mal ve hakla-
rn kiralanmasi islemlerinin katma deger vergisi
konusuna girdigi hukim altina almustir.

Kanun maddesinden acgikca anlasildigi Gzere
GVK.'nun 70.maddesinde yazili mal ve hakla-
rin kiraya verilmesi islemi, ticari, sinai, zirai fa-
aliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde
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yapilmamis olsa dahi katma deger vergisine tabi
olacaktir.

Ancak anilan kanunun 'Diger istisnalar' alt
baslkl 17/4-d maddesi hikmu ile iktisadi islet-
melere dahil olmayan gayrimenkullerin (Arazi,
bina ve bunlarla birlikte kiralanan mitemmim
clzl ve teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar ile
gayrimenkul olarak tapu sicilinde tescil edilen
haklar) kiralanmas> islemleri katma deger vergi-
sinden istisna edilmis bulunmaktad>r. Dolayisiy-
la, katma deger vergisi uygulamasi agisindan, ki-
ralamaya konu olan mal ve haklarin iktisadi islet-
meye dahil olup olmamasi veya aktife kayith bu-
lunup bulunmamasi énem arz etmektedir.

Diger taraftan G.V.K'nin 70. maddesinde sa-
yilan ve gayrimenkul disinda kalan diger mal ve
haklarin (70/5.bendinde yazili haklarin) kiralan-
masl islemleri ise s6z konusu mal ve haklarin ik-
tisadi isletmeye dahil olup olmadigina bakilmak-
sizin katma deger vergisine tabi bulunmaktadir.

Ornegin; KDV miikellefiyeti bulunmayan bir
kimse 6zel otomobilini (otomobil Medeni Ka-
nun'da gayrimenkul olarak sayllmamakla birlik-
te, GVK'nin 70/8. maddesinde gayrimenkul sa-
yilmaktadir.) kiraya verdiginde bu kiralama isle-
mi katma deger vergisine tabi olacaktir.

Kanun maddesinde belirtilen "iktisadi islet-
meden kasit belli bir ticari organizasyon kapsa-
minda, serbest piyasa ekonomisi kosullarinda ve
bedel karsilii mal veya hizmet alim-satimi ya-
pan veya mal ve hizmet Ureten ekonomik birim-
lerdir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'na gore ise iktisadi
isletmeler; ticari, sinai ve zirai nitelikteki isletme-
lerdir. Ancak, bunlarin kazan¢ amaci tasimama-
lar, faaliyetlerinin Kanunla belirlenmis gorevler
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arasinda bulunmasi, tizel kisiliklerinin olmama-
sl, bagimsiz muhasebeleri ve kendilerine tahsis
edilmis sermayelerinin veya isyerlerinin bulun-
mamasi mukellefiyetlerine etki etmemektedir.

Ornegin, belediye'ye ait otobiis isletmesi ikti-
sadi bir isletmedir. Temel kurulus amaci, beledi-
yeye hizmet etmek ve sehir ici ulasimi kolaylas-
tirmaktir. Kar amaci tasimamasi, otobis isletme-
sinin iktisadi isletme olma 6zelligini degdistirme-
mektedir. Bu cercevede, bir iktisadi isletmenin
binyesinde bulunan bir gayrimenkuliin kiralan-
masl islemi, katma deger vergisine tabi olacaktir.

isletmelerin aktiflerinde kayith mal ve hakla-
rin kiraya verilmesinden elde edilen gelirler tica-
ri kazan¢ kapsaminda deg@erlendiriimekte olup
bu kiralama islemi kanunun 1/1.maddesi hikmi-
ne gore, genel esaslar cercevesinde vergiye tabi
bulunmaktadir.

Kiralama islemlerinde Sorumluluk Uygulamas>:

Katma Deger Vergisi Kanununun 9. madde-
sinde; "Mikellefin Tirkiye icinde ikametgahinin,
isyerinin, kanuni merkezi ve is merkezinin bu-
lunmamasi hallerinde ve gerekli gorilen diger
hallerde Maliye Bakanhgi, vergi alacaginin emni-
yet altina alinmasi amaciyla, vergiye tabi islem-
lere tarafolanlari verginin 6denmesinden sorum-
lu tutabilir." hikmd bulunmaktadir.

Maliye Bakanhgi da bu yetkiye dayanarak ba-
z1 kiralama hizmetlerine iliskin olarak 30 sayili

KDV Genel Tebligi'ni’ yayinlamis olup Teb-
lig'de konuya iliskin olarak asagidaki aciklamala-
ra yer verilmistir.

" Katma Deger Vergisi Kanununun; 1 maddesi-
nin 3/fbendinde, Gelir Vergisi Kanununun 70. mad-
desinde belirtilen mal ve haklarin kiraya verilmesi

1 16.12.1988 Tarih ve 20021 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanmistir.
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islemlerinin, verginin konusuna girdigi hiukim
altina alinmistir. Buna gore, s6z konusu mal ve
haklarin kiraya verilmesi islemi, ticari, sinai, zirai
ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde verilen
bir hizmet olmasa da dahi katma deger vergisine
tabi olacaktir.

Bu kiralama iglemleri ile ilgili katma degder
vergisi;

a) Kiraya verenin bagka faaliyetleri nedeniyle
gercek usulde katma deger vergisi mukellefiyeti-
nin bulunmamasi,

b) Kiralayanin gercek usulde katma deger ver-
gisi mukellefi olmasi,

Sartlarinin birlikte varolmasi halinde, kirala-
yan tarafindan sorumlu sifatiyla beyan edilecek-
tir. Bu kapsamdaki kiralamalarda kiraya verenler
tarafindan beyanname verilmeyecegi tabiidir.

Kiraya verenlerin baska faaliyetleri dolayisiy-
la gercek usulde katma deer vergisi mukellefi
olmalari halinde, sorumluluk uygulamasi s6z ko-
nusu olmayacak, kiraya verenler, kiralama faali-
yetleri ile ilgili katma deger vergisinin diger faali-
yetleri ile birlikte genel esaslara gore beyan ede-
ceklerdir."

Tebligden anlasilacadi lzere Ozetle, katma
deger vergisi mukellefi olmayanlara ait olan mal
ve haklarin (gayrimenkul disindaki ) kiraya veril-
mesinden dogan vergi, kiralayanin gercek usulde
KDV mikellefi olmasi durumunda KDV Kanu-
nu'nun 9. maddesinde hiukme baglanan sorum-
luluk miessesesi kapsaminda kiralayan tarafin-
dan vergi tevkifati yapilmak suretiyle beyan edi-
lip 6denmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul disindaki mal ve haklarin kira-
lanmasi islemleri, katma deger vergisi uygulama-
s acisindan hizmet olarak degerlendiriimektedir.
Bu nedenle de, kiralama islemlerinin vergilendi-
riimesinde, KDV Kanunu'nun hizmet ifalari icin
gecerli olan hukimleri uygulanmaktadir.
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3- BELEDIYELERIN KAFETERYA, GAY
BAHCESI, OTOPARK VB. YERLERI KIRAYA
VERME ISLEMLERININ KATMA DEGER
VERGISI BOYUTU

Yazimizin giris béliminde de belirttigimiz
Uzere, belediyeler milkiyetlerinde bulunan kafe-
terya, cay bahcesi, otopark vb. yerleri kiraya ver-
dikleri gibi ayni zamanda belediye biinyesinde
bulunan bos gayrimenkulleri c¢esitli faaliyetlerde
kullanmak Uzere mikelleflere kiraya vermekte-
dirler.

Buna gore, belediyelerin yapmis olduklari séz
konusu kiralama islemlerini hak kiralamalari ve
gayrimenkul kiralamalari olarak ikiye ayirarak
degerlendirmek gerekmektedir. Soyle ki;

Belediyeler gayrimenkullerin kendisini degil
de isletme hakkini kiraya verdikleri takdirde bu
islem hak kiralamasi olarak kabul edilecektir.
GVK'nin 70. maddesinde yazili olan gayrimen-
kullerin disinda kalan diger mal ve haklarin kira-
lanmasi islemleri, bu mal ve haklarin iktisadi is-
letmeye dabhil olsun olmasin katma deger vergisi-
ne tabi oldugundan belediyenin s6z konusu kira-
lama islemi de KDV'ye tabi olacaktir.

Ancak belediyeler miulkiyetlerinde bulunan
gayrimenkullerin kendisini kiraya verdiklerinde
bu islem gayrimenkul kiralamasi olarak deger-
lendirilecektir. Bu durumda iktisadi isletmelere
kayitll olmayan gayrimenkullerin kiralama islem-
leri katma deger vergisinden istisna oldugundan
ve belediyeler de iktisadi isletme olmadigindan
belediyelerin bu kiralama islemleri de KDV'den
istisna olacaktir.

Ornegin, belediyenin miilkiyetinde bulunan
ve hali hazirda kafeterya faaliyeti yuruttlen bir
kafeteryanin isletme hakkinin kiralanmasi islemi
hak kiralamasidir. Fakat belediyenin yine milki-
yetinde bulunan bos bir gayrimenkull herhangi
bir faaliyet yapilmak tzere bir mukellefe kirala-



vergi
raporu

masl ise gayrimenkul kiralamasi olarak degerlen-
dirilmesi gerekmektedir.

Nitekim Sakarya Vergi Dairesi Baskanligi konu-
ya iliskin olarak vermis oldugu bir muktezasinda;

"...Diger taraftan, gayrimenkullerin kantin,
kafeterya, cay bahcesi v.b. olarak kullaniimak
Uzere kiraya verilmesi isletme hakkinin kullanil-
masi olarak degerlendirilmektedir.

05/08/2004 tarih ve KVK-11/2004-9/ Okul
Aile Birlikleri-1 sayili,
Vergisi Sirkilerinin "3- Okul ve Kurumlardaki

11 Seri Nolu Kurumlar

Kantin, Ac¢ik Alan, Salon ve Benzeri Yerlerin
Okul Aile Birlikleri Tarafindan Ucgiincii Kisilere
Kiraya Verilmesi" Baslikl Bélimiinde de,

"....Milli Egitim Bakanh@ina bagh okul ve
kurumlardaki kantin, ac¢ik alan, salon ve benzeri
yerlerin ticari, egitsel, kultlrel, sosyal ve sportif
etkinliklerde kullanilmak tzere Okul Aile birlik-
lerince Gclncl sahislara kiralanmasi islemi Kat-
ma Deger Vergisi Kanununun 1/3-fbendine gore
genel oranda (% 18) katma deger vergisine tabi-
dir." seklinde agiklama yapmak suretiyle gayri-
menkullerin kantin, kafeterya, cay bahgesi v.b.
olarak kullaniimak Uzere kiraya verilmesinin hak
kiralamasi anlamina geldigini ve katma deger
vergisine tabi oldugunu belirtmistir.

Yukaridaki 6érnegimize dénecek olursak, be-
lediyenin kafeterya isletme hakkini kiraya verme-
si dolayisiyla dogan katma deger vergisi, beledi-
yenin baska bir faaliyetten dolayr katma deger
vergisi muikellefiyetinin bulunmamasi ve kirala-
yan (kiracl) tarafin da katma deger vergisi mukel-
lefi olmasi halinde 30 Seri Nolu KDV Genel Teb-
liginde belirtilen usuller cercevesinde kiraci tara-
findan sorumlu sifati ile tevkif edilerek beyan
edilecek ve ddenecektir.

Diger taraftan belediyenin bos bir gayrimen-
kuli kiraya verme islemi gayrimenkul kiralamasi
olarak deg@erlendirildigi ve belediyenin de iktisa-
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di isletme olmadigi icin bu kiralama islemi katma
deger vergisinden istisna olacaktir.

Ancak belediyeye ait veya tabi olan veya be-
lediye tarafindan kurulan veya isletilen miiesse-
seler ile doner sermayeli kuruluslar, iktisadi islet-
me olarak degerlendirildiginden bunlara ait gay-
rimenkullerin kiraya verme islemleri, baska bir
istisna mevcut degilse, vergiye tabi olacaktir.

Diger taraftan belediyeye ait gayrimenkullerin
bizatihi iktisadi isletme olusturmalari veya gayri-
menkule bagh bir hakkin kiraya verilmesi sz ko-
nusu olmasi halinde, kiralama hizmeti katma de-
ger vergisine tabi olacaktir.

Ornegin, belediyenin bir otogar insa ettirip
otobiis firmalarina yazihane olarak kiraya verdigi
ve otogarin genel yonetimini de kendisi yuritti-
gu varsayildiginda artik otogardaki gayrimenkul-
ler bizatihi bir ticari isletme olarak kabul edilece-
ginden bu yazihanelerin kiralanmasi islemleri
katma deger vergisine tabi olacaktir.

4- SONUC

Belediyeler milkiyetlerinde bulunan kafeter-
ya, cay bahcesi, otopark vb. yerleri kiraya verdik-
leri gibi ayni zamanda belediye biinyesinde bu-
lunan bos gayrimenkulleri cesitli faaliyetlerde
kullanmak Uzere mikelleflere kiraya vermekte-
dirler.

Belediyelerin yapmis olduklari bu kiralama
islemlerinin hak kiralamasi ve gayrimenkul kira-
lamasi olarak ikiye ayrilarak degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Yazimizin yukaridaki bélimlerinde belirtildi-
gi Uzere, belediyelerin blinyelerinde bulunan ka-
feterya, cay bahcgesi, otopark isletmesi gibi faali-
yetlerin isletme hakkinin kiralanmasi, hak kirala-
masi olarak degerlendirildiginden katma deger
vergisine tabi olacaktir. Bu nedenle de s6z konu-
su KDV ilgili KDV Genel Tebliginde belirtilen
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usul cercevesinde beyan edilip édenecektir. An-
cak KDV Kanunu'nun ilgili maddesi uyarinca ik-
tisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkulle-
rin kiralanmasi islemleri katma deger vergisinden
istisna edildiginden belediyelerin bos gayrimen-
kullerin kendisini kiralama islemleri katma deger
vergisinden istisnadir.
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