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634 SAYILI KANUN'A
TABI APARTMAN ve
SITELERIN VERGI
MEVZUATI KARSISINDAKI
DURUMLARI ile
ULASILAN SONUC ve
ONERILER

Ahmet MERIC®

1 - GIRIS

Ekonomik ve sosyal gelismelerin sonucu olarak yasanan nifus artisi, blytk sehirlerde yasayan
insanlarin konut ihtiyacim giindeme getirmistir. Konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla apartman
ve site tipi konutlar yaygin ikamet alanlarina dénusmustir. Séz konusu tip konutlarda yasayanlarin
sayisindaki artis ile idari ve mali gereksinimler de gindeme gelmeye baslamistir. Yénetim ihtiyacinin
karsilanmasi amaciyla olusturulan birimler, apartman ve site tipi konut yapisi i¢inde ihtiya¢ duyulan
harcamalarin yapilmasi sorumlulugunu dstlenmistir.

Bu kapsamda ekonomik bir etkinlik alani yaratan blyuk il ve ilgelerdeki apartman ve site yo6-
netimleri bir yandan 1sinma, elektrik, su, kapici ve bahcgivan gibi giderleri karsilamak amaciyla kat
maliklerinden 6nemli 6lcekte tutarlar toplamakta, diger yandan ise ortak kullanim alanlarinin kiraya
vermek suretiyle gelir elde etmektedir. Bu durumun dogal sonucu ise vergisel yukimluliklerin gin-
deme gelmesidir.

Apartman ve sitelerde bulunan ortak yerlerin cesitli sekillerde kiraya verilmesi ve stz konusu alan-
lardan gelir elde edilmesi giderek daha sik rastlanan bir olgudur. Blok binalarin dis cephelerine reklam
verilmesinden, apartman ve site icindeki yerlerin kiraya verilmesine, hatta apartman veya site yakinina
mobil telefon baz istasyonu kurularak kazang elde edilmesine kadar ¢esitlenmis bu tip durumlar kargi-
sinda, apartman ve sitelerin ortak giderlerini karsilamak izere site ve apartman sakinlerinden toplanan
paralarin nasil belgelendirildigi, vergisel sorumlulugu olup olmadigi yani giderler ve gelirlerin vergi
kanunlari karsisinda nasil degerlendiriimesi gerektigi hususu ortaya ¢ikmistir.

° Vergi Mifettisi
(")Vergi Mifettis Yardimcisi
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Bu calismada; sitelerin vergilendirme karsisindaki pozisyonlarina mevzuat yéniinden genel bir
bakis yapilacak, ayrica sitelerde elde edilen gelirlerin ve 6zellikle giderlerin vergi kanunlari karsisin-
da nasil degerlendiriimesi gerektigine aciklik getiriimeye calisilacaktir. Nihayetinde de, sitelerin KDV
karsisindaki durumlari ile alakal bir 6neriye yer verilecektir.

2- YONETIM ve YONETICILERIN GOREV ve SORUMLULUKLAR

2.1- Kat Mulkiyeti Kanunda Yonetim/Ydnetim Kurulu, Kat Malikleri ve Yonetici Kavramlari

Topluluk halindeki milkiyette yénetim kavrami; tasinmazin bakimi, korunmasi, yenilenmesi, Isitil-
masl, sogutulmasi, tasinmazdan yararlananlarin sagladiklari faydayi artirici 6nlemlerin alinmasi, ortak
alanlarla ilgili yeni yatinnm kararlarinin alinmasi ve nihayet bu hizmetlerin karsiligi kaynadin (ortak
giderlerin) tasinmaz sahiplerinden belli bir disiplin icerisinde toplanip harcanarak bu harcamalarla
ilgili tasinmaz sahiplerine belli bir sistem icerisinde hesap verilmesini ifade eder.

634 sayilli Kat Milkiyeti Kanunu'nun 27. maddesinde "Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca
yoOnetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin emredici hiktmleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlastirilir ." denilerek site ya da apartmanin kat malikleri kurulu tarafindan yonetildigini, yine ay-
n kanunun 34. Maddesinde "Kat malikleri, ana gayrimenkuliin yénetimini kendi aralarindan veya
disardan sececekleri bir kimseye veya (g kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Y6netici), kurula
da (Yo6netim kurulu) denir. Ana gayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bélim varsa, yonetici
atanmasi mecburidir. Ana gayrimenkulin buttin bdlimleri bir kisinin miulkiyetinde ise, malik kanunen
yOnetici durumundadir. Yonetici, kat maliklerinin, hem sayi hem arsa pay! bakimindan ¢cogunlugu ta-
rafindan atanir.”

2.2- Yoneticinin Defter Tutma Yukumlulukleri Nedir?

2.2.1- 634 sayili Kanuna Gore Defter Tutma Yukumlalaga Var midir?

Defter tutma ytukumlaligine iliskin olarak 634 saylli Kanun'un 36. maddesi "yonetici" hakkinda
diizenlemeye gitmistir. Adi gegcen madde su hiukimleri icerir;

"Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin 6zetini ve ta-
rihlerini ve battn giderleri, 32 inci maddede szl gecen deftere tarih sirasiyla yazmaya ve bu defteri ve
giderlerin belgeleriyle diger bitin belgeleri bir dosyada saklamaya mecburdur.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden baslayarak bir ay icinde ydnetici tarafindan notere ka-
pattiriimasi mecburidir.

Bu maddede yazili gérevleri yerine getirmeyen yoéneticiye 33 tGincii maddenin son fikrasinda yazili
cezalar uygulanir.”

Madde kapsaminda, apartman ve sitelerde alinan kararlar, yapilan giderler ve elde edilen gelirler
bakimindan defter tutma yukamltluaginin oldugu ve bu yukimlaligin yoneticiler tarafindan yerine
getirilecegi, 634 sayilli Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 32. maddesinde apartman ve site yonetimlerinin
tutacagi defterin karar defteri oldugu belirtiimistir.

2.2.2- 213 Sayil Vergi Usul Kanunu Yoninden Defter Tutma Yakumlalaga Var midir?
Defter tutma yukimlalukleri olanlar 213 Sayill VUK'un 172. maddesinde sayllmaktadir. Maddeye
gore defter tutma yukamliluga olan gercek ve tiizel kisiler tahdidi olarak sayilmistir;
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1 Ticaret ve sanat erbabi;

2. Ticaret sirketleri;

3. iktisadi kamu miiesseseleri;

4. Dernek ve vakiflara ait iktisadi isletmeler.

5. Serbest meslek erbabi;

6. Ciftciler.

Ayrica 'iktisadi kamu muesseseleriyle dernek ve vakiflara ait iktisadi isletmeler defter tutma baki-
mindan tlccarlarin tabi olduklar hiktumlere tabidirler.

Goruldigu Uzere apartman ve site yonetimlerinin, 634 sayill Kanuna gore "karar defteri" tutma
yukdmlilugd bulunmasina ragmen 213 Sayih VUK hikamleri yoniinden defter tasdik ettirip tutma
yukumlultkleri bulunmamaktadir.

2.2.3- 213 Sayih Vergi Usul Kanunu Yoninden Belge Alma ve Saklama YUkamlulaga Var midir?

Vergi Usul Kanun'unda belge vermek ve almak durumunda olanlara " Fatura Kullanma Mecburiye-
ti" baslikh 232. madde hikminde yer verilmektedir. Bunlar arasinda apartman ya da site yonetimleri
madde hiukminde yer almamaktadir. Ancak; madde hikmunde yer verilmeyenlerin de, istemeleri
halinde mal ve hizmet satin aldiklari mikelleflerin ya da is yapanlarin, fatura ya da fatura yerine gecen
belgeleri diizenlemek ve vermek mecburiyetleri vurgulanmistir.

Bunun yaninda fatura vb. belgeleri diizenleme ve verme yukimliliga bulunmayan vergiden muaf
olanlardan alinan emtia, yaptirilan hizmetler, isler ve ortak harcamalar i¢in ise apartman ya da site
yOnetiminin kendine has belge ya da makbuz bastirarak kullanmalari, Kat Mulkiyeti Kanun'una gore
tutulma mecburiyeti getirilen karar defterine kayit etmeleri ve bunlar Kat Milkiyeti Kanun'una gére
saklama ve muhafaza etmeleri, gerekliligi sonucu ortaya ¢ikar. Ancak 213 Sayill VUK'ta bdyle bir zo-
runluluk éngérilmemektedir.

3- 634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNUNDA YER ALAN ORTAK YER KAVRAMI

Apartmanlarin ortak yeri veya yerleri denildiginde zaman bu yerlerin kapsamindan ne anlasiimasi
gerektigi 634 sayil Kat Milkiyeti Kanunu'nun 4. maddesiyle hikiim altina alinmistir.

Bu yasal belirlemeye gore; "temeller ve ana duvarlar, bagimsiz bélimleri ayiran ortak duvarlar,
tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanlklar, koridorlar
ve buralardaki genel tuvaletler ve lavabolar, kapici dairesi veya odalari, genel camasirlik ve camasir ku-
rutma yerleri, genel kdmdarlik, ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus
olup bagimsiz bélim disinda bulunan yuvalar ve kapall kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar,
yapinin genel su depolari, siginaklar, her kat malikinin kendi bélimi disindaki kanalizasyon tesisleri ve
¢op kanallari ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri ayni zamanda telefon, radyo ve televizyon
icin ortak sebeke, antenler, sicak ve soguk hava tesisleri, catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur
oluklari, yangin emniyet merdivenleri" apartmanlara ait ortak yerler olarak sayilabilmektedir.

Ayni Kanun'un 16. maddesinde kat maliklerinin, ana gayrimenkuliin bitin ortak yerlerine arsa
paylari oraninda ortak miulkiyet hilkimlerine gére malik olacad! hikim altina alinmistir.
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Diger taraftan anilan Kanun'un 27. maddesinde ise; "Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulu tarafin-
dan yonetilir ve ydnetim tarzi kanunlarin emredici huktmleri sakli kalmak sartiyla bu kurul tarafindan
kararlastinlir.", denilmekle birlikte s6z konusu Kanun'un 34. maddesinde de "kat malikleri kurulunun
yOnetim islevini aralarinda veya disaridan sececekleri bir kisi veya (¢ kisilik kurul araciliiyla yerine ge-
tirebilecekleri" ifade edilmistir. Ayrica s6z konusu Kanun'un 45. maddesinde "ana yapinin dis duvar-
larinin, ¢ati veya daminin reklam maksadiyla kiralanmasi ya da buralara tadilat, isi yalitimi yéniinden
apartmanlarda dis cephelere mantolama islemlerinin yapilmasi gibi énemli yénetim islerinin bitin kat
maliklerinin oy birligi ile verecekleri karar Uzerine yapilabilecedi", ydneticinin kat maliklerine karsi
aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu da 38. maddesinde hikim altina alinmistir.

Bu kanun cercevesinde apartman yonetimleri tarafindan kiraya verilen ortak kullanima mahsus yer-
lerin mulkiyet hakki hisseleri oraninda kat maliklerine ait oldugundan s6z konusu bdlumlerin malikler
tarafindan bireysel olarak veya yonetim tarafindan kendiliginden kiraya verilmesi mimkun degildir. Bu
boélimlerin kiralanabilmesi ancak kat malikleri kurulunun oy birligi ile alacaklari karar sonucu olabi-
leceginden, ydnetim kat malikleri adina kiralama islevini yerine getirmis olacaktir.

4- ORTAK YERLERIN KiRAYA VERILMESINDE ELDE EDILEN GELIRIN VERGI KANUNLARI

KARSISINDAKI DURUMU

Kat milkiyeti kavrami Kat Milkiyeti Kanunu'nun 3. maddesinin 1. fikrasinda "kat miilkiyeti; arsa
payl ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir mulkiyettir." seklinde tanimlanmistir.
Ayni Kanun'un 6. maddesinin 4. fikrasinda "Badimsiz bélimlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya
kiralanmasi halinde, eklentiler ve ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis ve kiralanmis
olur " denilmektedir. Kat miulkiyetiyle dogrudan ilgili olan bagimsiz bolimleri kat maliklerinin oy
birligi ile aldi§1 karar Uzerine apartman ydnetimi kiraya ya da baska sekilde baskalarinin kullanimina
biraksa dahi, bu yénetimlerin tizelkisiligi olmadigindan gelir veya kurumlar vergisi yéninden mikel-
lefiyeti bulunmadigi gibi, ortak kullanima mahsus yerlerin miilkiyeti de bu ydnetimlere ait degildir.
Ydnetimler sadece bu yerlerin idaresini takip etmektedirler. Anilan yerlerin kiralanmasinda elde edilen
gayrimenkul kira gelirleri ile ilgili vergisel yukimluliklerin ydnetim tarafindan degil de bu gelirleri
elde edenlerce -yani kat maliklerince- yerine getirilecegi aciktir. Nitekim, 634 sayili Kat Milkiyeti Ka-
nun'unun 45. maddesi uyarinca kat maliklerinin oy birligi ile aldi§i karar sonucu, apartman yénetimi
tarafindan kat malikleri adina kiraya verme islemi s6z konusudur. Bu kira édemeleri ydnetim veya
yonetim kuruluna yapilsa dahi elde edilen gelir maliklerin geliridir.

Goruldugu gibi, ortak mahallerden olan kapici dairesi, isyeri vb. yerlerin gercek sahipleri kat ma-
likleridir. Dolayisiyla buralarin kiraya verilmesinden elde edilen gelirler, esasen kat maliklerinin geliri
sayllir ve GVK'nin ilgili maddelerine gére vergilendirilecektir. Bu badlamda apartmanlardaki ortak
yerlerin kiraya verilmesi durumu asagida Gelir Vergisi Kanunu yoninden ele alinacaktir.

4.1- Gelir Vergisi Kanunu Yoninden

4.1.1- Mulkiyeti Kat Maliklerine Ait Yerlerin Kiralanmasi Durumunda Elde Edilen Kira Gelirinin
Vergilemesi Nasil Olacak?

Gelir Vergisi Kanun'unun 70. maddesi "asagida yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zil-
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yetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar
gayrimenkul sermaye iradidir." seklinde tanimlanmis ve kiraya verilipte gelir getirecek olan mal ve
haklar ayni maddenin alt bentlerinde tek tek sayilmistir. Ayni maddenin 3. bendinde "Gayrimenkul-
lerin ayri olarak kiraya verilen mitemmim cuzileri ve teferruati ile bilumum tesisati, demirbas esyasi
ve dosemeleri" denilerek bir binanin mitemmim ciizii sayilan duvari, ¢atisi, bir geminin dis cephesi,
bir stadyumun dis cephesi ve tribiinlerinin reklam amach kiraya verilmesi, bir kimsenin yol kenarinda
bulunan arazisinin belli bir kismina reklam amagli panolar yerlestiriimesi yoluyla kiralanmasi vb.
hallerde kiralama konusu gayrimenkuliin ticari isletmeye dahil olmamasi sartiyla elde edilen gelirler
gayrimenkul sermaye iradi olarak vergiye konu olacaktir. Gayrimenkul ve haklarin ticari veya zirai bir
isletmeye dahil oldugu takdirde bunlarin cesitli sekillerde reklam amach kiralanmasindan elde edilen
gelirler ticari veya zirai kazancin tespitine miteallik hukimlere goére vergiye konu teskil edecektir.
Ancak ayni maddenin 8. bendinin 3. fikrasinda " Tuccarlara ait olsa dahi, isletmeye dahil bulunma-
yan gayrimenkullerle haklar hakkinda bu bélimdeki hikimler uygulanir" seklindeki diizenleme ile
isletmeye dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda elde edilen gelirler gayrimenkul
sermaye iradi olarak adlandiriimistir.

Yukaridaki durumlardan farkli olarak binalarin -yani gayrimenkullerin- giinimizde hem mesken
olarak hem de isyeri olarak kullanildigi gorilmekte olup, bu binalarin ortak yerlerinin kiraya verilmesi
durumunda gelirin gayrimenkul sermaye iradimi yoksa ticari kazang mi olacagi Gelir Vergisi kanunun
70. Maddesindeki hikimlere gore ayristinilacaktir. Ortak alanin kiraya verilmesi ile elde edilen gelirin
mikellefi; mesken sahipleriyle, isyeri tiizel kisi ise tlizelkisi, gercek kisi ise gercek kisi olacak ve mes-
ken sahiplerine dusen gelir, gayrimenkul sermaye iradi, isletmeye disen gelir ise ticari kazang, daire is
yeri olarak kullaniliyor fakat mulkiyet isyeri sahibi gercek kisiye ait ise elde edilen gelir yine gayrimen-
kul sermaye iradi olarak de@erlendirilecek. Ticari kazang olarak degerlendirilen gelir, isletmenin diger
faaliyetlerinden elde edilen gelirle birlestirilip ticari kazang¢ hikumlerine gére vergilendirilecektir.

Bu konuya iliskin olarak bir érnek verecek olursak: Kat maliklerinin sahip oldugu kapici dairesinin
veya isyerinin site yonetimi tarafindan kiraya verilmesi sonucunda elde edilen kira geliri kat malikle-
rinin geliridir; site yénetiminin geliri degildir. idarenin gérusi de bu yénde sekillenmistir. Bu duruma
ornek teskil eden bazi muktezalar bulunmaktadir.

Bu konuda verilen bir 6zelgede ;

"Bu madde hiikmiine gére, 6364 kat malikinin sahip oldugu 278 adet kapici dairesinin site yoneti-
mi tarafindan kiraya verilmesi sonucunda elde edilen kira gelirinin kat maliklerinin geliri olmasi nede-
niyle, site yonetiminin kira gelirinden dolay! mukellefiyet tesis ettirmesi mimkin degildir."1

Ayni konuda verilmis baska bir 6zelgede ise ;

"193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde, bu maddede bentler halinde sayilan mal
ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan
kiraya verilmesi sonucu elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi olarak tanimlanmis olup, s6z

1Gelirler Genel Mudurliigii 03/04/2000 tarih ve B.07.0.GEL.043/4301-250/14440 Sayih Ozelge
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konusu madde hilkkmine gore, kat maliklerinin ortak olarak sahip oldugu kullanim alanlarinin site y6-
netimi tarafindan kiraya verilmesi nedeniyle elde edilen gayrimenkul sermaye iradinin mikellefleri, kat
malikleri olacaktir." 2

denilmektedir.

Bu durumda, anilan gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesi halinde;

GVK'nun 21. maddesinde "Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde
edilen hasilatin 2012 yili icin 3.000 TL'si gelir vergisinden miistesnadir. istisna haddi tizerinde hasilat
elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz. Ticari,
zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile gelirleri bunlar
tarafindan bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalanamazlar." hikmine yer verilmistir. Bu madde
hikmine gore, ortak olduklari kapici dairesinin kat maliklerinin 6zel mulkiyetlerinde olmasi ve site
yOnetimi tarafindan mesken olarak kiraya verilmesi durumunda, kat maliklerinin hisselerine disen
kira gelirinin, elde edildigi yildaki istisna miktarini (6rnegin 280 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi
ile 2012 yih icin 3.000 TL) asmas! halinde, kat malikleri tarafindan gayrimenkul sermaye iradi olarak
yillik beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir. Ancak, kat maliklerinden mezk(r madde hukmu-
ne gore "Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile
(6322 sayili kanunun 5. maddesiyle degisen ibare; Yurirlik 15.06.2012) istisna haddinin zerinde
hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi
Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari
toplami 103 Unct maddede yazili tarifenin Gg¢tincl diliminde Ucret gelirleri i¢in yer alan tutar asan-
lar(****) bu istisnadan faydalanamazlar." Kira miktari ne olursa olsun bu kisilere isabet eden kisim
beyan edilecektir.

Kat malikleri tarafindan elde edilen kira gelirinin beyaninda, ayni Kanunun 74. maddesinde; ger-
cek gider usulline gore safi iradin bulunmasi icin gayrisafi hasilattan indirilecek giderler sayilmis, ayni
maddenin son bendinde ise mukelleflerin (haklari kiraya verenler hari¢) diledikleri takdirde maddede
yazili giderlere karsilik olmak lzere hasilatlarindan % 25'ini goturt gider olarak indirebileceklerdir.

Anilan gayrimenkullerin 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesinde sayilanlara kiraya
verilmesi halinde;

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesinin birinci fikrasinda, "Kamu idare ve miessese-
leri, iktisadi kamu muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek
ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu ydnetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye
mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanclarini bilanco veya zirai isletme hesabi esasl-
na gore tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan 6demeleri (avans olarak 6denenler dahil) nak-
den veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya
mecburdurlar." denilmis, ayni maddenin 5/a bendinde 70. maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi
karsiliginda yapilan 6demelerden gelir vergisi tevkif edilecegi hikme baglanmistir.

Bu hiikme gore, belirtilen kapici dairelerinin tamaminin veya bir kisminin Gelir Vergisi Kanunu'nun
94. maddesinde sayilanlara kiraya verilmesi halinde, bu kiralama islemlerinden elde edilen kira gelir-

2 GIB Konya Vergi Dairesi Baskanhginin 15/12/2010 tarih ve 451-38 Sayili Ozelgesi
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lerinin 6zel milkiyet sahibi gercek kisilere isabet eden gayrisafi tutari Gizerinden, ayni Kanun'un 94/5-
a maddesine gore gelir vergisi tevkifati yapilmasi ve hesaplanmasi gerekmektedir.

Ayni Kanun'un 86. maddesi uyarinca, yukarida belirtilen sekilde elde edilen gayrimenkul sermaye
iratlarinin tamaminin tevkif suretiyle vergilendirilmis bulunmasi ve gayrisafi tutarlari toplaminin da be-
lirtilen hadleri asmamasi (103. maddede yazih tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutari asmamasi
halinde ) ve anilan kisilerin beyana tabi baskaca bir gelirlerinin olmamasi halinde, yillik beyanname
verilmeyecek; ancak kat malikleri tarafindan elde edilen gayrimenkul sermaye iradinin gayrisafi tuta-
rinin 86. maddede belirtilen hadleri asmasi halinde ise elde edilen gayrimenkul sermaye iradi yillik
beyanname ile beyan edilecek ve secilecek gider ydntemine gore gider indirimi yapilmasi mimkin
olacaktir.

Yine ayni Kanun'un 121. maddesinde "Yillik beyannamede gosterilen gelire dahil kazang ve iratlar-
dan bu Kanuna gore kesilmis bulunan vergiler, beyanname tzerinden hesaplanan Gelir Vergisine mah-
sup edilir. Mahsubu yapilan miktar gelir vergisinden fazla oldugu takdirde aradaki fark vergi dairesince
mukellefe bildirilir ve mukellefin teblid tarihinden itibaren bir yil icinde miracaati Uzerine kendisine ret
ve iade olunur" hikmune yer verilmistir. Bu madde hikmiine gore, tevkif suretiyle kesilen vergilerin
hesaplanan gelir vergisinden mahsubu ve mahsubu yapilan miktarin gelir vergisinden fazla olmasi
halinde iadesi mimkin bulunmaktadir.

4.1.2- Sitede Calisanlara ve Site, Apartman Yoneticilerine Buralarda Odenen Ucretlerde Gelir

Vergisi Uygulamasi

4.1.2.1- Apartman ve Sitelerde Calistirilan Hizmetlilere Yapilan Ucret Odemelerinde Vergileme

Nasil Olacak?

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 23. maddesinin 6 numarali bendinde, "Hizmetgilerin tcretleri
(Hizmetciler 6zel fertler tarafindan evlerde, bahcelerde, apartmanlarda ve ticaret mahalli olmayan sair
yerlerde orta hizmetgciligi, st ninelik, dadilk, bahcivanlik, kapicilik gibi 6zel hizmetlerde calistirilan-
lardir.) (Mirebbiyelere édenen Ucretler istisna kapsamina dahil degildir.) Gelir Vergisinden istisna edil-
mistir." hikm{ yer almistir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 23. maddesinin 6 numarali bendinde belirtilen
hizmetlerde calisanlara 6denen (icretlerin gelir vergisinden istisna edilebilmesi icin kistas 6zel fertler
tarafindan hizmetlerin gordirilmesi gerekir. Ozetle; hizmetleri gordirenin 6rnegin kooperatif ya da
dernekler gibi tiizel kisilige haiz olmamasi gerekir. Bilindigi lzere apartman ve site ydonetimlerinin
tuzel kisilikleri bulunmamaktadir.

Ote yandan, tevkifat kapsamina giren édemeler ile tevkifat yapmak zorunda olanlar, anilan Ka-
nunun 94. Maddesinde belirtiimistir. Bu hikiimlere goére, apartman ve site yonetimlerinin calstirdigi
hizmetci kavrami icersinde yer alanlara, ¢denen (cretler lizerinden tevkifat yapip, vergi dairesine
yatirma yiukumlaltkleri bulunmamaktadir.

4.1.2.2- Apartman ve Sitelerde Calistirilan Hizmetliler Haricinde Bulunanlara Yapilan Ucret

Odemelerinde Vergilendirme Nasil Olacak?

Apartman ve site yonetimleri tarafindan c¢alistirilan softr, elektrik¢i, biro personeli, muhasebeci,
guvenlik gorevlisi, is¢i ve idare madirl, avukat, vb. diger personele ddenen Ucretlerin bulunmasi
durumunda ne olacaktir?

40



vergi
raporu MAKALELER sayl: 158 « kasim 2012

Bilindigi Uzere 193 Sayili GVK'nun 23. maddesinin 6. bendinde "hizmetci" tanimi altinda sayilmis
olan; bahcivan, kapici ve benzeri hizmetleri ifa edenlere 6denen Ucretlerin, gelir vergisinden istisna
edilmesi, imkan dahilindedir.

Bunlarin disinda ¢alisan sofér, elektrikgi, biiro personeli, muhasebeci, bekgi, isci ve idare muduird,
avukat, v.b. diger personele 6denen Ucretlerin ise, Gelir Vergisi Kanunu'nun 61. Maddesine goére
Ucret olarak gelir vergisine tabi tutulmasi gerektigi sonucu ortaya cikar. Bu konuya 6érnek olarak bazi
muktezalardan birisi su sekildedir:

"Buna gore, sitenizde calistirilan kapici ve bahcgivana yapilan Ucret ddemelerinin 193 sayili Ge-
lir Vergisi Kanununun 23/6'nci maddesi kapsaminda gelir vergisinden mustesna tutulmasi; temizlik,
muhasebe ve guvenlik islerinde calistirilanlarin ise hizmetci kapsaminda degerlendiriimesi mimkin
bulunmadigindan bu kisilere yapilan tcret 6demelerinden Gelir Vergisi Kanununun 61, 94, 103 ve 104
Uinct maddelerine goére vergi tevkifati yapilmasi gerekmektedir."3

4.1.2.3- Site ve Apartman Yoneticilerine Yapilan Odemelerde Vergilendirme Nasil Olacak?

a) Yoneticilerin Site ve Kat Malikleri Arasindan Secilmesi Durumunda

Yoneticilerin kat malikleri arasindan secilmesi halinde, bunlara saglanan menfaatler; 634 sayili Kat
Milkiyeti Kanunu'nun 34. 35. ve 38. maddelerinde belirtilen gérev ve sorumluluklarin kiilfeti ve bu
gorevin yerine getiriimesinde yapilmasi gerekli olan masraflarin karsiligi niteliginde olmasi nedeniy-
le, bu 6demelerin (cret olarak vergilendiriimemesi gerekir. 634 Sayili Kat Milkiyeti Kanunu'na gore
bunlara yapilan 6demelerin vergilendiriimemesi icin kat maliklerinin katlandi§i masraf karsihgr mahi-
yetinde olmasi ve kat maliklerince belirlenmis olmasi gerektigi hususu vurgulanmaktadir. Bu konuda
idarenin gériisiinin de ayni mahiyette oldugu izlenmektedir.

* Konuyla ilgili bir mukteza:

"... yonetici ve denetcilerin kat malikleri arasindan secilmesi halinde, bunlara yénetim giderlerine
katilmamasi seklinde saglanan menfaatler, yukarida belirtilen gérev ve sorumluluklarin kilfeti ve bu
gorevin yerine getiriimesinde yapilmasi gerekli olan masraflarin karsihgi niteliginde olmasi nedeniyle,
bunlarin vergilendiriimemesi gerekmektedir. Kat malikleri arasindan secilen y6neticilere yonetim gider-
lerinin Ustlinde bir 6deme yapilmasi halinde ise, fazla kismin (cret olarak vergilendirilecektir."4

b) Yoneticilerin Site ve Apartman Malikleri Disindan Secilmesi Durumunda

Yoneticilerin kat malikleri disindan secilmesi halinde, kendisine yénetim planinda ya da sézlesme-
de saptanan Ucret 6demesinin; bir hizmetin karsiliginda olmasi nedeniyle, Gelir Vergisi Kanunu'nun
61. maddesine gore Ucret olarak gelir vergisine tabi tutulmasi gerekir.

Ote yandan, kat malikleri disindan secilen yoneticiler ile biro elemani, avukat, muhasebeci ve
iscilere yapilan ddemeler, Gelir Vergisi Kanunu'nun 61. maddesi uyarinca Ucret olarak kabul edilecek
ve ayni Kanunun 94. maddesine gore, apartman yoneticiligi tarafindan da, gelir vergisi tevkifati yapila-
caktir. Tevkif edilen bu 6demelere iliskin olarak da, 98. madde hikmine gore cahstirilan isci durum-
lari da dikkate alinarak aylik veya Ucer aylik donemler halinde muhtasar beyanname verilebilecektir.

3GIB Mersin Vergi Dairesi Baskanligi 23/06/2010 tarih ve 2009-720-58-10.
4 GIB Ankara Vergi Dairesi Bagkanhginin 11/11/2011 tarih ve 989 Sayili Muktezasi.
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* Bununla ilgili olarak verilen bir mukteza su sekildedir.

"Buna gore, yonetici ve denetcilerin kat malikleri disindan secilmesi halinde, kendisine ydnetim
planinda ya da s6zlesmede saptanan Ucret 6édemesinin, gercek Ucret olarak kabul edilerek vergilen-
mesi gerekir. "5

4.1.3- Apartman ve Sitelerde Galistirilan Hizmetliler Haricinde Bulunanlara Yapilan Ucret

Odemelerinde Tevkifati Kim Yapacak ?

Malum olundugu (zere gelir vergisi yoninden yaptiklari ddemeler Gizerinden tevkifat yapmaya
mezun olanlar 193 saylli GVK'unun 94. maddesinin ilk paragrafinda sayllmaktadir. Bunlar arasinda
apartman ya da site yonetimleri sayilmamaktadir. Ancak idarenin gérusu; tiizel kisilige haiz olmama-
larina ragmen 6demeleri, hak sahiplerine, kat malikleri adina ifa eden yénetimlerin yapacagl yéninde
olmaktadir. Bu konuya iligkin verilen muktezalarda konu 6zetle su sekilde belirlenmektedir:

Bu konuda verilen bir muktezada; yine ayni Kanunun 94 inci maddesinin birinci fikrasinda; "Ka-
mu idare ve miesseseleri, iktisadi kamu muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari,
dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadT isletmeleri, kooperatifler, yatirrm fonu ydnetenler, ger-
cek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanclarini bilango
veya ziral isletme hesabi esasina gore tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan 6demeleri (avans
olarak ddenenler dahil) nakden veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine
mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar." hikmi yer almakta olup, ayni fikranin birinci bendinde
de; hizmet erbabina 6denen Gcretler ile 61 inci maddede yazili olup lcret sayllan 6demelerden (istis-
nadan faydalananlar hari¢), 103 ve 104 tinci maddelere goére gelir vergisi tevkifati yapilacagr hikim
altina alinmistir.

Ote yandan, kisilerin bazi amagclarla birleserek meydana getirdikleri ve kendilerinden ayri bagim-
siz bir sahsiyeti olan tesekkiller genel olarak "sair kurum" olarak tanimlanmaktadir. Dolayisiyla, 634
saylll Kat Mulkiyeti Kanunu hikimlerine gore kurulan "Site Yoneticiligi"nin vergi tevkifati yapma
zorunlulugu bulunan kisi ve kurumlarin belirtildigi 94 Gncli madde iceriginde yer alan "sair kurum"
olarak degerlendiriimesi gerekmektedir."6
denilmektedir.

Bu konuda verinle baska bir mukteza ise;

"Merdiven temizlik isi yaptirilmasi karsihg 6denen bedel Ucret olarak degerlendirilecek, ancak si-
tenizde isyeri bulunmamasi kaydiyla édenen (cret Gelir Vergisi Kanununun 23 tGincli maddesinin 6'nci
bendine goére gelir vergisinden istisna oldugundan tevkifat yapilmayacaktir.

Yaptirilacak badana, kiigiik tamir ve tadilat islerinin esnaf muafligindan yararlananlarca (bir isyerine
sahip olmaksizin gezici olarak is yapanlar) yapilmasi halinde, s6z konusu édemelerin gider pusulasi
diizenlenerek belgelendiriimesi ve Gizerinden Gelir Vergisi Kanununun 94-13/d maddesi uyarinca %10
oraninda gelir vergisi tevkifati hesaplanmasi gerekmektedir. Diger taraftan, s6z konusu isleri yapan ki-

5GIB istanbul Vergi Dairesi Baskanhiginin 20/10/2010 tarih ve GVK-61-451 Sayili muktezasi.
6 GIB Ankara Vergi Dairesi Baskanliginin 11/11/2011 tarih ve 989 Sayili Muktezasi.
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silerin gelir vergisi mukellefiyetlerinin bulunmasi (gergek usulde veya basit usulde) halinde tarafinizca
yapilacak 6demeler karsiligi ilgili kisilerin fatura diizenlemesi gerekmektedir."7
Seklinde olmaktadir.

Ancak bazi Danistay kararlarinda idarenin hilafina kararlar da bulunmaktadir. Ornegin Danistay'in
Dordunci Dairesinin bir karart su yondedir:

"Uyusmazlik, davaci ishani yénetiminin han temizligi icin 6dedigi tcretlerden vergi tevkifati yapilip
yapilmayacagina iliskindir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesinde 'Kamu idare ve Miiesseseleri,
Iktisadi Kamu Muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortaklari, dernekler, vakiflar, dernek ve
vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye
mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanclarini bilango veya zirai isletme hesabina
gore tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayillan 6demeleri (avans olarak 6denenler dahil) nakden
veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mec-
burdurlar.' denilmis olup, takip eden bentlerde ise tevkifata tabi 6demeler sayilmistir. Maddede tevkifat
yapmakla yukimli olan kisi ve kurumlar tek tek sayilmis olup, bu kisi ve kurumlarin disindakilerin
tevkifat yapma mecburiyetleri bulunmamaktadir. Apartman veya ishani yonetimleri maddede tevkifat
yapmakla yukimla kisi veya kurumlarin arasinda sayilmadigi gibi, bu yonetimleri'sair kurumlar' kap-
saminda da kabul etmek mimkin degildir. Bu durumda, han temizligi icin iscilere 6dedigi Gicretlerden
vergi tevkifati yapma yukumlaligi bulunmayan ishani yonetiminin ihtirazi kaydi kabul edilmeyerek
yapilan tahakkukta ve bu tahakkuka karsi agilan davanin reddine dair mahkeme kararinda isabet bu-
lunmamaktadir. Bu nedenle, (...) Vergi Mahkemesinin kararinin bozulmasina oybirligiyle karar verildi."8

4.1.4- Apartman/Site Yonetimi Adina ya da Yonetici Adina Bankalarda Acilan Hesaplara Bankalar

Tarafindan Yurutulecek Mevduat Faizlerine Tevkifat S6z Konusu Olacak mi?

Apartman ya da site yonetimleri tarafindan konutlarin hizmetlerinin saglanmasi amaciyla malik ve
kiracilardan gider ve avans adi altinda toplanan paralarla ilgili olarak apartman ydnetimi tarafindan
bankalarda mevduat hesaplar acilmakta; paralar, cogu kere apartman malikleri ve kiracilar tarafindan
sz konusu hesaplara yatiriimaktadir. Bankalarda bunlara belli sartlar dahilinde faiz tahakkuk ettir-
mektedirler. Bu; Apartman ya da Siteler agisindan bir gelir unsuru olmaktadir. Acaba "bu gelirlerden
de tevkifat yapilacak mi?" sorusu giindeme gelmektedir. Bu konuda idarenin goriisii su yéndedir:

"llgi yazinizin incelenmesinden; Bankaniz nezdinde apartman yéneticiligi adina acilan hesaplara
iliskin olarak yurattlen faizler ile apartman yoneticiligine apartmanin dis cephesinin kira bedeli olarak
yapilan 6demeden gelir vergisi tevkifati yapilip yapiimayacagi konusunda bilgi istenildigi anlasiimistir.

Anilan Kanunun 94 Unci maddesinin 8 inci bendinde mevduat faizlerinin, ayni maddenin 14 nu-
maral bendinde ise 75 inci maddenin ikinci fikrasinin 14 numarali bendinde yer alan menkul sermaye
iratlarinin (29.07.1998 tarihinden itibaren yurirlige giren 4369 sayil Kanunun 48 inci maddesiyle
degistirilen parantez ici hikiim ile Kanunla kurulan dernek ve vakiflar ile dernek ve vakif olmamakla
birlikte; odalar, borsalar, meslek érgitleri ve bunlarin st kuruluslari, siyasal partiler, emekli ve yardim
sandiklari gibi vergi uygulamalarinda dernek ve vakif olarak kabul edilenler hari¢, dernek ve vakiflar

7GIB istanbul Vergi Dairesi Baskanhginin 28/07/2011 tarih ve GVK 94-1133 Sayili Mukteza
8 Danistay 4.Daire 11.04.2000 tarih 1999/4131 Esas ve 2000/1393 Sayili Karari
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ile tam mikellef kurumlara 6denenler dahil) gercek kisilere nakden veya hesaben 6denmesi sirasinda
istihkak sahiplerinin gelir vergisine mahsuben 6demeyi yapanlar tarafindan vergi tevkifatina tabi tutu-
lacagi, hilkme baglanmistir. Bu hukidmler uyarinca, apartmandaki konutlara verilen hizmetler ile ortak
giderlerin karsilanmasi amaciyla malik veya kiracilardan gider karsiligi, aidat, avans vb. isimler altinda
toplanan paralarin yatiriimasi suretiyle apartman yénetimi tarafindan bankalarda acilmis bulunan mev-
duat hesaplarina yirutilen faizler ile bu paralarin repoda degerlendiriimesi suretiyle saglanan repo
kazancindan gelir vergisi tevkifati yapilmamasi gerekmektedir.

Ancak, s6z konusu hesaplarin apartman yoneticisi veya bir baska gercek kisi adina acilmis olmasi
halinde bu hesaplara yirutilecek faiz ve saglanan repo kazancindan yukarida s6zi edilen Kanun hi-
kimlerine dayanilarak gelir vergisi tevkifatinin yapilmasi gerekmektedir."

Buradan Apartman ya da Site Ydnetiminin tizel kisiligi olmamasina ragmen kat maliklerini temsil
etmesi nedeniyle idare, yéneticiyi degil de yénetimi muhatap alarak, bankalar tarafindan yirutiilecek
faizlere iliskin tevkifat yapilmayacagi yoninde gérus bildirmektedir.

4.2- Damga Vergisi Kanunu Yéninden

4.2.1- Apartman ya da Site Yonetimlerinin Calistirdii Hizmetlilere Odenen Ucretlerden Damga

Vergisi Kesintisi Yapilacak mi?

Apartman ya da Site Yonetimlerinin Calistirdii Hizmetlilere Odenen Ucretler konusu, GVK'unun
23/6. Maddesi kapsaminda bulunan, Apartman ya da Site Yonetimlerinin calistirdi§i hizmetlilere 6de-
nen Ucret ddemeleri ile alakalidir. Bu konuda idarenin gériisii bu kapsamda Uicretli olarak calistirilan
bu kisilere yapilan 6demelerden damga vergisi kesintisi yapilmamasi yonindedir. Bu konuyla alakali
muktezalara drnek olarak, su muktezayi verebiliriz.

"Mezkur Kanuna ekli (!) sayilh tablonun "IV. Makbuzlar ve diger kagitlar" baslikli béliminun 1/b
fikrasinda, maas, Ucret, giindelik, huzur hakki, aidat, ihtisas zammi, ikramiye, yemek ve mesken bede-
li, harcirah, tazminat ve benzeri her ne adla olursa olsun hizmet karsiligi alinan paralar (avans olarak
o6denenler dahil) icin verilen makbuzlar ile bu paralarin nakden 6denmeyerek kisiler adina acilmis
veya acllacak cari hesaplara nakledildigi veya emir ve havalelerine tediye olundugu takdirde nakli veya
tediyeyi temin eden kagitlarin binde 6,6 nispetinde damga vergisine tabi oldugu; (2) sayili tablonun
"IV-Ticari ve medeni islerle ilgili kagitlar" bashkl béliminin 34 tnci fikrasina 5535 sayili Kanunun
8 inci maddesi ile eklenen ibare uyarinca, Gelir Vergisi Kanununun 23 nci maddesinde belirtilen
Ucretlere iliskin kagitlarin damga vergisinden istisna oldugu hikme baglanmustir.

Buna gore, sitenizde calistirilanlardan; Gelir Vergisi Kanununun 23 inct maddesi kapsaminda gelir
vergisinden istisna olan kapici ve bahcgivana yapilan tcret 6demelerine iliskin kagitlarin 488 sayili Ka-
nuna ekli (2) sayili tablonun IV/34 Unci fikrasi uyarinca damga vergisinden de mistesna tutulmasi;"9

4.2.2- Apartman ya da Site Yonetimlerinin Calistirdigi Hizmetliler Haricinde Olanlara Odenen

Ucretlerden Damga Vergisi Kesintisi Yapilacak mi?

Yukaridaki bélimde belirtildigi Uzere GVK'unun 23/6. Maddesi kapsaminda yer almayanlara ya-
pilacak Ucret, huzur hakki ve benzeri 6demelerde durum ne olacaktir? Bu sekilde yapilan lcret 6de-

9GIB Mersin Vergi Dairesi Baskanhginin 23.06.2010 tarih ve 2009-720-58-10 Sayili Muktezasi
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meleri Gelir Vergisi Kanunda belirtilen istisnalar kapsaminda yer aimadigindan idarenin bu konudaki
gorist damga vergisi kesintisi yapiimasi yénindedir. Bu konuyla alakali olarak da, yine ayni mukteza
ornek olarak verilebilir. Séyle ki:

"temizlik, muhasebe ve guvenlik islerinde calistirilanlarin tcretleri ise Gelir Vergisi Kanununun 23
Uincii maddesinde sayilan Ucretlerden olmadigindan, bu kisilere yapilan Gcret 6demeleri nedeniyle di-
zenlenen kagitlarin Damga Vergisi Kanununa ekli (1) sayili tablonun "IV Makbuzlar ve diger kagitlar”
baslikl béluminin 1/b fikrasina gére damga vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir."

4.3- Katma Deger Vergisi (KDV) Y6ninden

3065 sayill Katma Deger Vergisi Kanunu (KDVK)'nda, 6rnegin Konut Yapi Kooperatiflerine taninan
istisna ya da muafiyet ya da indirimli oranda KDV uygulanmasi gibi bir ayricalik, Apartman ya da Site-
lere, taninmamaktadir. KDVK'unun Gegici 28. maddesine gore, belli bir tarihe kadar (03.07.2009'dan
once bina insaat ruhsati alinmis olanlar) Konut Yapi Kooperatifleri tarafindan Uyelerine yapilan konut
teslimlerinin katma deger vergisi uygulamasindan istisna tutulmasi, 3065 sayili Kanunda yer alan in-
dirimli KDV oranlari ile alakali tesis ettirilen listelerde; | Sayili Listenin 12. sirasinda Konut Yapi Koo-
peratiflerine yapilan taahhiit islerinde uygulanan indirimli KDV orani (% 1) uygulamasi gibi, érnekleri
verebiliriz.

5- SONUC ve ONERILER

Konutlarin toplu sekilde ¢ok katli olarak yapilmasina ortak yasama alanlarinin olusmasina neden
olmustur. Oturulan binalarda evlerden baska binalarin ortak alanlari olusmus ve bu alanlarin ne se-
kilde kullanilacagi kimlerin sorumlulugunda ve kimlerin mulkiyetinde oldugu 634 sayili Kat Milkiyeti
Kanunuyla belirlenmistir. 634 sayill Kat Milkiyeti Kanuna gore; binalarin ortak alanlarinin bina malik-
lerinin ortak mali oldugu, yénetiminin ise bina yonetimi tarafindan saglandigi, eger bu ortak alanlar
Uzerinde tasarrufta bulunmak istenirse tasarrufta bulunma hakkinin bina maliklerine ait oldugu, bina
maliklerinin oybirligi ile alacagi kararla tasarrufta bulunulacagi, bu ortak alanlarin kiraya verilecedgi,
ortak alanlar tzerinde tasarrufta bulunularak elde edilen gelirin kimlere ait oldugu, elde edilen gelirin
vergi mevzuati agisindan ne sekilde degerlendirilecegi ayrintih bir sekilde diizenlenmistir.

Bu kapsamda apartman ve sitelerin tabi oldugu 634 Sayill Kat Mulkiyeti Kanunu da baz alinarak,
mezkur sosyal olusumlarin, defter tutulma yikamluligu, belgelendirme ve muhafazasi gibi hususlar,
ortak yerlerden elde edilen gelirlerin, iratlarin Gelir Vergisi Kanununda hangi kazang tirtne girdigi,
vergiye tabi olan gelirin mikellefinin kim oldugu, kat maliklerinin ne durumda beyanname verecek-
leri, calisanlara verilen paralarin ve malikler adina yapilan ortak harcamalarin vergiye tabi olup olma-
digi, Ucretlilere yapilan 6édemelerde sorumlu sifatiyla kesinti yikiamltligiunian bulunup bulunmadigi
acilarindan vergi kanunlari cercevesinde ele alinarak agiklanmistir.

Ortaya konulan hususlar irdelendiginde; bu tir apartman ve site yonetimleri gibi olusumlarin,
ginimuizde buyldk bir harcama ekonomisi olusturduklari gorilmektedir. Dolayisiyla bu tlr sosyal
olusumlara da tizel kisilik kazandirilarak, 193 Sayili GVK'unun 94. maddesinde kesinti yapacaklar
arasinda, 634 sayili Kanuna goére tutulma zorunlulugu getirilen karar defterinin 213 Sayilll VUK'ta
sayllan tasdike tabi defterler arasinda yine 213 Sayill VUK'unun ikinci bélimunin ; fatura ve fatura
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yerine gegen vesikalar basligi altina yer alan gider pusulasi diizenleyecekler arasinda sayilmalarinin
uygun olacagi dusunulmektedir.

Bununla birlikte, Glkemizde cevre kirliligin 6énlenmesi yonidnden; milyonlarca konutun blyuk
oranda dogalgazla isitilmasi durumu mevcuttur. Bu da beraberinde, bu konutlarda 1si yalitimini gin-
deme getirmektedir. Maalesef, sitelerde yer alan mevcut binalar ve apartmanlarin ¢gogunda 1si yalitimi
bulunmamaktadir. 2011 déneminde yayimlanan isi yalitimi yénetmeligine goére yeni binalarda 1si ya-
itimi yaptiriimasi, zorunluluk kapsamina alinmistir.

GunUmdizde s yalitimina ydnelik apartmanlarin ya da bunlarin olusturdugu sitelerde 1si yaltimi
netice itibariyle binalarda enerji verimliligi ve tasarrufunu saglamak énem arz etmektedir. Bu ¢cerceve-
de binalarda yapilan mantolama vb. taahhit insa ve yapi isleri, bilyilk meblaglar icermektedir. insaat
taahhit firmalarinin, yaptiklari bu tir isler sonucunda apartman ya da site ydnetimlerine, yapilan
islerin karsiligini teskil eden meblaglar Gizerinden fatura dizenlemek ve genel oran Uzerinden (%18)
KDV hesaplamak durumunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bu konu ile ilgili olarak, 3065 sayili Kanunda yer
alan indirimli KDV oranlar ile alakal tesis ettirilen listelerde; | Sayili Listenin 12.sirasinda Konut Yapi
Kooperatiflerine yapilan taahhiit islerinde uygulanan indirimli KDV orani (% 1) uygulamasinin, Apart-
man ve Site Yonetimlerine de taninmasi halinde, bodyle bir diizenlemeyle hem belge diizenlenmesi,
firmalar tarafindan elde edilen gelirin yeterince kavranmasi ve Vergi idaresi tarafindan vergilendirilme-
si, hem de sosyal yonden ¢cogunlugun menfaatine bir durum, olusturacagi dusinilmektedir.

KAYNAKCA

» 634 Sayih Kat Milkiyeti Kanunu

» 213 Sayih VUK

e 193 Sayih GVK

» 488 Sayill DVK

» 3065 Sayil KDVK

* Gelirler Genel Mudurlugune ait muktezalar

» Muhtelif GIB Vergi Dairesi Baskanliklarina ait muktezalar
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