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GUNLUK OLARAK KIRAYA
VERILEN GAYRIMENKULLERIN
VERGILENDIRILMESI

Onder GUMUSE

OZET

Gunlik, haftalik gibi kisa sureli yapilan gayrimenkul kiralama islemleri son yillarda oldukc¢a yaygin
bir duruma gelmistir. Konut sahipleri 6zellikle blyuk sehirlerde ve turizm bélgelerinde daha fazla ka-
zang saglayan bu uygulamayi tercih etmeye baslamislardir. Bu faaliyetten dofacak kazanclarin ticari
kazan¢c mi yoksa gayrimenkul sermaye iradi mi oldugu noktasinda teredditler olusabilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Ticari Kazang, Gayrimenkul Sermaye iradi, Kiralama

1- GIRIS

Ulke ekonomisinin istikrar kazanmasi ve yapilan ingaat yatirimlari sonrasinda konut piyasasi 6nem-
li oranda canlanmistir. Kredi faizlerinin makul seviyelere inmesi konut sahipligini olumlu yénde etkile-
mistir. Bununla birlikte turizm tlkesi olan Tirkiye'de otel, motel ve pansiyon gibi konaklama tesisleri-
nin sayisi da istikrarli bicimde artmistir. Bunlarin yani sira son birkag yildir emlak piyasasinda ginlik,
haftalik hatta bazen saatlik konut kiralama islemlerinde adeta patlama yasanmaktadir. Emlakgilar ya
da ev sahipleri tarafindan genellikle internet ortaminda ilan verilmek suretiyle yapilan bu kiralama
islemlerinin vergisel ve hukuki bir takim sorunlari da beraberinde getirdigi gortlmektedir. Sayilari on
binlerle ifade edilen bu tarz konutlarin vergilendiriimesi ve vergisel statilerinin belli edilmesi gerek
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vergi kayip ve kacaginin azaltiimasi gerekse kayit disiligin ve haksiz rekabetin énlenmesi agisindan
bllyuk 6neme sahiptir.2

2- KONU HAKKINDAKI YASAL DUZENLEMELER

Kiralamanin tanimi ve kiralama sozlesmelerinde siire Borg¢lar Kanununda dizenlenmigtir. Borg-
lar Kanununun 300 'Unct maddesinde kiralama sdzlesmelerinin belirli ya da belirsiz sireli olarak
yapllabilecegi belirtiimektedir. Dolayisiyla kisa donemli kiralamalarin borglar hukuku yéninden bir
sakincasi yok gibi gbzukmektedir.

193 sayih Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesinde ticari kazancin tarifi yapildiktan sonra say-
ma yoluyla ticari kazanca giren bazi isler belirtiimistir. Madde metninde "Her tirli ticari ve sinai
faaliyetten dogan kazang ticari kazanctir*2denilmekte ve acik bir tanim yapilmamaktadir. Bu nedenle
ticari faaliyet ve tacir kavramlari ile ilgili Tlrk Ticaret Kanununa bakmak gerekir. Ticaret Kanununun
11'inci maddesinde ticari isletme, esnaf isletmesi icin éngoérilen sinir asan diizeyde gelir saglamayi
hedef tutan faaliyetlerin devamli ve badimsiz sekilde yuratildugu isletme olarak tanimlanirken 12'in-
ci maddede tacir bir ticari isletmeyi kismen dahi olsa kendi adina isleten kisi olarak tanimlanmaktadir.3

Gelir vergisi kanununun 70'inci maddesinin 1 numarali bendinde gayrimenkul sermaye iradi ta-
nimlanmistir. Bu maddeye goére binalarin (doseli olarak kiraya verilenlerde déseme igin alinan kira
bedelleri dahil) kiralanmasindan elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak tarif edilmektedir.
Maddenin devaminda ticari veya zirai bir isletmeye dahil olan mal ve haklarin ticari ya da zirai kazang
olarak vergilendirilecedi bunun disinda tacire ait olsa bile ticari isletmeye dahil olmayan mallarin gay-
rimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilecegi belirtimektedir.

3- MALIYE BAKANLIGI DUZENLEMELERI ve YARGI KARARLARI ACISINDAN KONUNUN

DEGERLENDIRILMESI

07.07.1972 tarihli resmi gazetede yayinlanan 103 seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebliginde konu-
muza benzer durumlarla ilgili agiklama yapilmaktadir. Tebligin basinda "Son zamanlarda memleketi-
mize gelen turist sayisinda artis ve i¢ turizmde de biyik gelismeler kaydedilmekte ve bunun neticesi
olarak, artan turist trafi§i, konaklama tesislerinde biyuk 6lciide yer darlifina sebebiyet vermektedir.
Turkiye'nin bu buyudk kitle turizmi akini karsisinda hazirlikli olmadidi da bir gercektir. Bu cimleden
olarak, baz turistik mahallerde, halkin, turistlerin taleplerine karsilik vermek tzere, evlerinin tamamini
veya bir kisim odalarini, gerek mobleli ve gerekse moblesiz olarak belli bir lcret (yatak basina, oda
basina gibi) karsiliinda turistlere kiraya verdikleri, bu suretle elde ettikleri gelirlerin yapilan is pansi-
yonculuk kabul edilmek suretiyle ticari kazang olarak vergiye tabi tutuldugu ve bazi hallerde de, gayri-
menkul sermaye iradi olarak vergilendirildigi, misahede edildiginden, uygulamalarda g6z 6éniinde bu-

1Konu ile ilgili ulusal basinda ¢ikan bir haberde bu konutlarin sayisi yirmi besbin olarak verilmektedir. Ayrica haksiz
rekabet ve bu konutlarin hukuki ve vergisel statuleri ile ilgili turizmcilerin de basin yoluyla rahatsizliklarini dile getirdik-
leri gorulmektedir. Ayrintili bilgi i¢in Bkz. http://haber.stargazete.com/ekonomi/gunluk-konutta-vurgun/haber-703541,
http://www.konuthaberleri.com/gunluk-kiralanan-studyo-daireler-denetlensin-14908.htm

2193 sayili Gelir Vergisi Kanunu,http://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028 (Erisim:12.01.2013)

3 http://www.tbmm.gov.tr/lkanunlar/k6102.htm| (Erisim:12.01.2013)
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lundurulmak tzere, konu hakkinda bazi agiklamalarin yapilmasi zaruri géralmustir4*denilerek sorun
ortaya konulmustur. Teblide Turizm Muesseselerine Ait Vasiflar Yonetmeligine gbre pansiyon; tamami
veya bir kismi nispeten devamli ikamete elverisli ve istenildiginde iase ihtiyacini karsilayan konak-
lama tesisi olarak tanimlanmis ve turizm belgesine sahip olsun ya da olmasin pansiyon isletmeciligi
seklinde elde edilen kazanclarin ticari kazang olarak vergilendirilecegi belirtildikten sonra Danistay 4.
Dairesinin 1966/2963 sayili kararina5atif yapilarak pansiyon isletmeciligi disinda evlerinin tamamini
veya bir kisim odalarini turizm mevsiminde mdébleli veya méblesiz farki olmaksizin kiraya verenlerin
kazanclarinin gayrimenkul sermaye iradi olarak vergilendiriimesi gerektigi belirtiimistir.

Danistay 3. Dairesinin 2005/00482 no.lu kararinda ise miilkiyeti kendine ait 10 adet mini daireyi
kisa sureli olarak (gunlik, haftalik) kiraya veren mukellefin kazancinin ticari kazang sayllmasi ve mu-
kellefe bu nedenle ceza kesilmesine karsilik vergi mahkemesince miikellefin hakli sayllmasi kararinin
Danistay tarafindan bozuldugu ve vergi idaresinin kararinin Danistay'ca yerinde bulundugu anlasil-
maktadir. S6z konusu kararda séyle denilmektedir "Davaci tarafindan dizenlenen yoklama fislerinde
davacinin 08.06.1996 tarihinden bu yana turistik bir bélgede mulkiyeti kendisine ait 10 mini daireyi
gunlik, aylik ve sezonluk kiraya verdigi, dairelerin mobilyali oldugu, ilgce jandarma komutanhgindan
geciciisletme ruhsati alindigi anlasilmaktadir. Dairelerin pansiyon isletmeciligine uygun bitisik nizamda
insa edilmesi, kiracilarla yapilan kontratlarda kira stirelerinin ginlik, bes gunlik, on giinlik gibi kisa
sureli olmasi nedeniyle elde edilen gelir pansiyon isletmeciliginden ve ticari organizasyon sonucu elde
edilmis ticari kazang¢ olup..." Goruldigl Uzere Danistay bu faaliyetleri gayrimenkul sermaye iradi
olarak degil ticari kazancg olarak degerlendirmektedir.

Gelir idaresi Baskanliginin konu ile ilgili 6zelgelerinde ise konuyu aydinlatici aciklamalara yer
verilmis ve kafa karistiran énceki dénem diizenlemeleri agiklia kavusturulmak istenmistir. Gelir ida-
resi Baskanhginin bu 6zelgeleri yukarida bahsi gecen Danistay 3 Uncil dairesinin karari ile de or-
tlismektedir. Gelir idaresi Baskanh@! istanbul Vergi Dairesi Baskanhgl tarafindan verilen 29.08.2012
tarihli 6zelgede6 "Ticari faaliyet, emek ve sermaye unsurlarinin bir organizasyona bagl olarak piyasa
ekonomisi igerisinde bedel karsiligi mal alim satimi, imalati veya hizmet ifalari gibi faaliyetlerdir. Ticari
faaliyet devamliligi gerektirir. Ticari organizasyon ise sermaye tahsisi, isyeri agilmasi, personel istihdami,
ticaret siciline kaydolmak gibi unsur ve sartlarin timi veya bir kisminin yerine getirilmesi ile olusmak-
tadir. Bu organizasyonun kazan¢ saglama amaci olmasa dabhi isletmenin konusunun ve faaliyetinin her
tirld mal ve hizmet satisi veya bunlara benzer sekilde olmasi, devamli surette yapilmasi, kar elde etme
potansiyelinin bulunmasi durumunda bu faaliyet ticari faaliyet olarak degerlendiriimesi gerekmektedir"
denilmek suretiyle ticari faaliyetin tarifi yapilmistir.

Gelir idaresi Baskanliji Ankara Vergi Dairesi Baskanliginca verilen 13.09.2012 tarihli 6zelgede7de
veraset yoluyla intikal eden ve misterek mulkiyette olan bir adet dairenin kira mukavelesi yapilmak-
sizin gunlik veya haftalik surelerle esyall olarak kisa surelerle kiraya verildiginden bahisle s6z konusu@

4103 sayili Gelir Vergisi Kanunu Tebligi, http://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028 (Erisim:12.01.2013)

5S6z konusu kararda odalarin, mobilyali olarak kiralanmasinin pansiyonculuk igin kafi olmadigi, utd, ¢camasir, yemek
gibi hizmetlerin, pansiyonculugun bir geregi oldugu belirtiimistir.

6 Gayrimenkullerin ginluk veya haftalik olarak kiraya verilmesi halinde belge diizeni ve vergilendiriimesi hakkinda
29.08.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.19.02-105[229-2012/VUK-1- . . .]—2700 sayili 6zelge

713.09.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-120[37-12/10]-928 sayili 6zelge
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dairede kalanlardan belirli bir kira bedeli alindi§i ve kiralamadan baska hicbir hizmet verilmedigi
belirtilerek, bu daireden elde edilen gelirin gayrimenkul sermaye iradi mi, ticari kazan¢ mi oldugu hu-
susunda gorus talep edilmistir. S6z konusu 6zelgede " Anilan Kanunun gayrimenkul sermaye iradina
iliskin huktmleri uyarinca, binalarin kismen veya tamamen ya da bos veya dayali doseli sekilde kiraya
veriimesinden elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilmektedir. Gunimuizde de
konut olarak kullanilan binalar kiraya verilirken oda ve diger mistemilati ile birlikte tamamen kiracinin
kullanimina terk edilebilmekte olup, bu tur kullanimlar Bor¢lar Kanununda dizenlenen adi kiralama
kapsamina girmektedir. Dolayisiyla bu tip kiralamadan elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi ola-
rak vergiye tabi tutulmaktadir. Ancak, gayrimenkullerin uzun sireli kiralanmasi suretiyle elde edilecek
gelirden daha fazla gelir elde edilmesi amaciyla, gunlik veya haftalik olarak, streklilik arz eden
bir sekilde farkh kisilerin kullanimina hazir halde bulundurulmasi, kalacak kisilere konutun teslimi ve
kalma sirelerinin sonunda konutun teslim alinmasi ve yeniden kullanima hazir hale getirilmesi bir or-
ganizasyonu gerektirmektedir. Ayrica s6z konusu konutun belirli bir bedel karsili§i olmak tzere ginliuk
ya da haftalik olarak kullanima sunulmasinda bir kira akdinden s6z edilmesi mimkiin olmadigindan
bu faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendiriimesi gerekmektedir" denilmek suretiyle bu tarz kisa
sureli kiralama islemlerinden elde edilen kazanclarin ticari kazancg olarak vergilendiriimesi gerektigi
hususunda gorus bildirilmistir.

Bu sekilde bir diizenleme GVK 21'inci maddedeki istisna diizenlemesi ile ve Medeni Kanundaki
mesken tanimiyla da uyum icerisindedir. Aksi takdirde ticari bir kazang elde edildigi halde bir de
istisnadan faydalaniimasi (2013 yili igin 3.200 TL ) adaletsiz ve sakincali bir durum olurdu.8Ayrica
bahsi gecen 13.09.2012 tarihli 6zelgede belge diizeni acisindan bu tip bir faaliyetle ugrasan mukel-
lefin fatura dizenlemesi gerektigi, KDV kanunu agisindan ise %18 KDV oraninin uygulaniimasi, bu
yerlerin otel, pansiyon, motel vb gibi konaklama tesisi olarak degerlendirilemeyecegi, misteri listesi
tutulmasina da gerek olmadidi belirtimektedir.9

4- SONUC

Gunlik, haftalik, on gunlik gibi kisa sirelerle yapilan gayrimenkul kiralama islemlerinin ticari
faaliyet ve ticari organizasyon sartlarini sagladigi durumlarda ticari kazang olarak vergilendiriimesi
gerekmektedir. Bu tarz kiralamalarin ticari kazang olarak vergilendirilen ve ticari isletmeye dahil olan
gayrimenkuller ile pansiyon isletmeciligi belgesi alinarak gerekli fiziki sartlara sahip binalarin kiralan-
mas! isleminden farkli degderlendirildigi anlasiimaktadir. Gelir idaresine gelen sorulardan bu kiralama
islemlerini yapan kisilerin de aslinda tereddit iginde oldugu anlasiimaktadir. Vergilendirme ve belge
dizeni acgisindan Gelir idaresinin konuyu detaylari ile aciklayan bir sirkiiler yayinlamasinin faydal
olabilecegi kanaatindeyiz. Ayrica bu faaliyetin bir ticari faaliyet olarak kabul edilmesi nedeniyle Kat
Milkiyeti Kanunu agisindan da is yeri ya da mesken olarak tescil kaidelerine uymama, kat maliklerinin
ya da kiracilarin birbirini rahatsiz etmeme, birbirlerinin haklarini ¢cignememe, yonetim planina uyma

8Tirk Dil Kurumu Sézluginde "mesken" konut, yerlesmek amaciyla oturulan yer gibi manalara gelmektedir. Medeni
Kanunda ise yerlesim yerinin tarifi kisinin stirekli kalma niyetiyle oturdugu yer seklinde yapilmistir.(md.19)

9 Gelir idaresi Baskanhg istanbul Vergi Dairesi Baskanhginin 31.01.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.17.01-KDV.17-378
sayill 6zelgesinde de kdv orani %18 olarak belirtiimigtir.
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ilkelerine uygun hareket etmeme ve yasak isler basligi altinda Kat Mulkiyeti Kanununun 24 incii mad-
desinde sayilan bir takim ticari isletmelerin kurulabilmesi igin kat malikleri kurulunun oybirligi ile izin
verme zorunluluguna uymama gibi bir takim sorunlar ¢ikmasi muhtemeldir. Bu durumun da konunun
uzmanlari agisindan ayrica degerlendiriimesi gerekmektedir.

KAYNAKCA

» Danistay 3.Dairesinin 2005/00482 Esas Sayili Karari

» 193 saylli Gelir Vergisi Kanunu

» 103 sayili Gelir Vergisi Genel Tebligi

» Gayrimenkullerin Gunlik Veya Haftalik Olarak Kiraya Verilmesi Halinde Belge Diizeni ve Vergi-
lendirilmesi Hakkinda 29.08.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.19.02-105[229-2012/VUK-1- . . .]—2700
sayill 6zelge

» 13.09.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-120[37-12/10]-928 sayili 6zelge

+ Gelir idaresi Baskanligi istanbul Vergi Dairesi Baskaniginin 31.01.2012 tarih ve
B.07.1.GiB.4.34.17.01-KDV.17-378 sayili tzelgesi

* Yeni Tirk Ticaret Kanunu, http://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k6102.html

o www.tdk.gov.tr

« http://haber.stargazete.com/ekonomi/gunluk-konutta-vurgun/haber-703541,

« http://www.konuthaberleri.com/gunluk-kiralanan-studyo-daireler-denetlensin-14908.htm

» Turk Medeni Kanunu, http://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k4721.html
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