
GAYR‹MENKUL KAVRAMI VEGAYR‹MENKUL KAVRAMI VE
GAYR‹MENKULLER‹N GAYR‹MENKULLER‹N 
K‹RALANMASINDA KDV K‹RALANMASINDA KDV 
UYGULAMASIUYGULAMASI

Serdar AYTEK‹N* 

Girifl

K
atma De¤er Vergisi genel olarak indirim mekanizmas›na sahip, harca-
malar üzerinden al›nan en önemli vergilerden biridir. Mükellefler vergi-
ye tabi ifllemleri üzerinden bir baflka anlamda  teslim ve hizmet bedel-

leri üzerinden katma de¤er vergisi hesaplamakta ve hesaplanan katma de¤er
vergisi üzerinden kendilerine yap›lan teslim ve hizmetlerin bedelleri üzerin-
den fatura ve benzeri belgelerde gösterilen katma de¤er vergisini indirim ko-
nusu yapmaktad›rlar. Dolayl› bir vergi olmas› sebebiyle tüketici üzerinde ver-
giden kaç›nma yani vergi kanunlar›ndaki boflluklardan ve vergi mevzuat›nda-
ki yetersizliklerden kaynaklanan  vergi kay›p ve kaçaklar›n› önlemesi bak›m›n-
dan oldukça etkin bir auto-kontrol mekanizmas›na sahiptir. 

Katma de¤er vergisinin konusunu genel olarak ticari, s›nai, zirai ve serbest
meslek faaliyetleri çerçevesinde yap›lan teslim ve hizmetlerin oluflturdu¤u ka-
nun metninde belirtilmifltir. Bununla birlikte özellik arz eden durumlarda ka-
nun metninde özel olarak teker teker belirtilerek konuya netlik kazand›r›lm›fl-
t›r. Söz konusu özel durumlardan biride gayrimenkul kiralamalar›nda katma
de¤er vergisinin hesaplanmas›d›r. Gayrimenkul  kavram›, kanunlarda de¤iflik
anlamlarda kullan›lmakta ve gayrimenkul olmasa da birçok unsur gayrimen-
kul olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle kiralama ifllemlerinde gayrimenkul
kavram›n› ikili bir ayr›ma tabi tutarak gayrimenkul say›lan mal ve haklar ve
gayrimenkul say›lmayan mal ve haklar olarak adland›rabiliriz. Kanun metnin-
de yer alan tan›mda ise gayrimenkul kavram› bir bütün olarak iktisadi ifllet-
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m e y e  d a h i l  o l a n l a r  v e  i k t i s a d i  i fl l e t m e -
y e  d a h i l  o l m a y a n l a r  o l a r a k  b i r  s › n › f -
l a n d › r m a y a  t a b i  t u t u l m a k t a  v e  v e r g i -
l e n d i r m e  a ç › s › n d a n  f a r k l › l › k l a r  a r z  e t -
mektedir.   

Katma De¤er Vergisinin uygulamas›
aç›s›ndan kiralama ifllemlerini aç›kl›¤a
kavuflturmak ve bu nedenle gayri-
menkul kavram›n› ayr›nt›l› olarak in-
celemek bu yaz›m›z›n amac›n› olufl-
turmaktad›r. Katma De¤er Vergisin-
de kiralama ifllemlerini ayr›nt›l› olarak
aç›klayabilmek amac›yla Katma De-
¤er Vergisi Kanunu (KDVK), Vergi
Usul Kanunu (VUK), Gelir Vergisi Ka-
nunu (GVK) ve Türk Medeni Kanu-
nu’nun ilgili maddeleri ve tebli¤leri ile
birlikte ayr›nt›l› olarak incelenecektir.
Konuya aç›kl›k kazand›rmas› amac›y-
la gerekli yerlerde Dan›fltay Kararlar›-
na ve Maliye Bakanl›¤› Özelgelerine
baflvurulacakt›r. Çal›flman›n amac›
kapsam›nda ilk olarak gayrimenkulun
ilgili kanunlarda yer alan tan›mlar›n›
anlamam›z yerinde olacakt›r.

I.VERG‹ HUKUKU VE D‹⁄ER 
KANUNLAR YÖNÜNDEN 
GAYR‹MENKUL TANIMI

Gayrimenkulun sözlük anlam› “tafl›n-
maz mal”d›r.Bu nedenle bir mala
gayrimenkul diyebilmek için o mal›n
tafl›namaz bir nitelikte olmas› gerek-
mektedir. Bu anlamda bina, arsa,
arazi ve maden ocaklar› sözlük anla-
m›na uygun mallar› ifade etmekte-
dir.Gayrimenkulun ekonomik aç›dan

anlam› dayan›kl› mal olarak kullan›l-
makta ve hukuki sermaye kapsam›na
al›nmaktad›r (Paras›z, 1996, 11)

Gayrimenkul kavram› yeni medeni
kanunda de¤iflikli¤e u¤ram›fl ve 4721
say›l› Medeni Kanununun (Tafl›nmaz,
2001) 704’üncü maddesi ile Tafl›n-
maz Mülkiyeti olarak tan›mlanm›fl-
t›r. Türk Medeni Kanununda tan›m-
sal de¤ifliklikler yap›lmas›na ra¤men
halihaz›rda vergi kanunlar›n›n büyük
bir bölümünde herhangi bir de¤ifliklik
yap›lmam›flt›r. Yeni Kurumlar Vergisi
Kanununda Türk Medeni Kanununa
paralel de¤ifliklikler yap›larak KVK’da
gayrimenkul olarak tan›mlanan kav-
ramlar tafl›nmaz mülkiyeti olarak
yerini alm›flt›r. Yaz›m›zda anlam kar-
maflas›na yol açmamak nedeniyle
Türk Medeni Kanunununda yap›lan
de¤ifliklikler belirtilecek ancak halen
GVK ve VUK’da yap›lmas› gereken
de¤ifliklikler yap›lmad›¤›ndan GVK’da
yer alan tan›mlamalar kullan›lacakt›r.
Türk Medeni Kanununun 704 mad-
desinde Tafl›nmaz Mülkiyeti eski
kanunda ise gayrimenkul konusunu
afla¤›da belirtilen unsurlar›n olufltur-
du¤u belirtilmifltir;

1. Arazi,

2. Tapu kütü¤ünde ayr› sayfaya kay-
dedilen ba¤›ms›z ve sürekli haklar,

3. Kat mülkiyeti kütü¤üne kay›tl› ba-
¤›ms›z bölümler.

Görüldü¤ü üzere Medeni Kanunda
arazi, tapu kütü¤ünde ayr› sayfaya
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kaydedilen ba¤›ms›z ve sürekli haklar
ile 634 say›l› Kat Mülkiyeti Kanu-
nu’na göre kurulan ba¤›ms›z bölüm-
ler gayrimenkul niteli¤ini tafl›makta-
d›r. 

Hukuk Sistemimizde her zaman ge-
nel kanunlarda yer alan tan›mlamala-
r›n bütün kanunlar için geçerli olmas›
ve özel durumlar d›fl›nda bu tan›mla-
malar›n kullan›lmas› bir zorunluluk-
tur. Bu nedenle Türk Medeni kanu-
nunda yer alan gayrimenkul (tafl›n-
maz mülkiyeti) tan›m› bütün ka-
nunlar için geçerli olmaktad›r. Türk
Vergi Sisteminin bu bütünden ayr›l-
maz bir parça olmas› nedeniyle gay-
rimenkul (tafl›nmaz mülkiyeti) ta-
n›m›, Türk Vergi Sistemimiz içinde
geçerli olmaktad›r. Bu nedenle vergi
kanunlar›n›n belirli maddelerinde
gayrimenkulden (tafl›nmaz mülkiyeti)
ne anlafl›lmas› gerekti¤i belirtilmedi¤i
sürece gayrimenkul tan›m›ndan Türk
Medeni Kanununda ve Türkçe sözlük
anlam›nda yer alan anlam›n›n esas
al›nmas› gerekmektedir. Ancak vergi
kanunlar›n›n belirli maddelerinde
gayrimenkul kavram›ndan ne anlafl›l-
mas› gerekti¤inin aç›k ve net olarak
belirtilmesi durumunda gayrimenkul
tabirinin belirtilen anlamda ve yaln›z-
ca söz konusu maddeler için geçerli
oldu¤unu kabul etmek  yasal bir zo-
runluluk olmaktad›r. 

GVK’nun 70’inci maddesine bakt›¤›-
m›zda hangi mal ve haklar›n kiraya

verilmesi karfl›l›¤› elde edilen gelirin
gayrimenkul sermaye irad› say›laca¤›
belirlenmifltir. Asl›nda bu maddede
say›lan mal ve haklar›n bir k›sm› Türk
Medeni Kanununda ve sözlük anla-
m›nda yer alan gayrimenkul tan›m›-
n›n d›fl›nda yer almaktad›r. Ancak
gayrimenkul sermaye irad›n›n mal ve
haklar›n kiralanmas› karfl›l›¤› elde edi-
len bir gelir olmas› göz önüne al›na-
rak bu tür gelirlerin gayrimenkul ser-
maye irad› say›lmas› gerekti¤i belirtil-
mifltir. Ayn› flekilde Vergi Usul Kanu-
nu’nun 269. maddesinde de iktisadi
iflletmelere dahil gayrimenkullerin na-
s›l de¤erlenece¤i aç›klan›rken bir k›-
s›m mal ve haklar›n da gayrimenkul
gibi de¤erlenece¤i belirtilmifltir. Gay-
rimenkul olarak de¤erlemeye tabi tu-
tulan unsurlar ise flu flekilde say›lm›fl-
t›r:

1- Gayrimenkullerin mütemmim cü-
züleri ve teferruat›

2- Tesisat ve makinalar

3- Gemiler ve di¤er tafl›tlar

4- Gayrimaddi haklar.

Mülga Türk Medeni Kanunu’nun
619. maddesinde mütemmim cüz;
mahalli örfe göre bir fleyin esasl›
unsurunu teflkil eden, o fley telef
veya tahrip yahut ta¤yir edilme-
dikçe ondan ayr›lmas› kabil olma-
yan cüzüler olarak tan›mlanm›flt›.
4721 say›l› yeni Türk Medeni Kanu-
nunun 684’üncü maddesinde ise
Mütemmim cüz kavram› yerine Bü-
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tünleyici Parça tabiri kullan›lm›flt›r.
Söz konusu kanun maddesinde “Bü-
tünleyici parça, yerel adetlere gö-
re as›l fleyin temel unsuru olan ve
o fley yok edilmedikçe, zarara u¤-
rat›lmad›kça veya yap›s› de¤iflti-
rilmedikçe ondan ayr›lmas›na ola-
nak bulunmayan parçad›r” fleklin-
de tan›mlanm›flt›r. Bir fleye malik olan
kimsenin, o fleyin bütünleyici parçala-
r›na da malik olaca¤› ayr›ca belirtil-
mifltir.  

Mülga Türk Medeni Kanunu’nun
621. maddesinde ise teferruat; ma-
halli örfe veya malikin aç›k arzu-
suna göre bir fleyin iflletilmesi ve-
ya muhafazas› veya ondan istifa-
de olunmas› için daimi bir tarzda
tahsis olunan ve kullanmakta o
fleye tabi k›l›nan veya tak›lan ve-
ya onunla birlefltirilen menkul efl-
ya olarak tan›mlanm›flt›r. Yeni Türk
Medeni Kanunu’nun 686 maddesin-
de teferruat kavram› yerine eklenti
tan›m› kullan›lm›flt›r. Eklenti tan›m
olarak “as›l fley malikinin anlafl›la-
bilen arzusuna veya yerel adetle-
re göre, iflletilmesi, korunmas› ve-
ya yarar sa¤lamas› için as›l fleye
sürekli olarak özgülenen ve kulla-
n›lmas›nda birlefltirme, takma ve-
ya baflka bir biçimde as›l fleye
ba¤l› k›l›nan tafl›n›r mald›r” fleklin-
de tan›mlanm›flt›r. Ayr›ca bir fleye ilifl-
kin tasarruflar›n, aksi belirtilmedikçe
onun eklentisini de kapsayaca¤› aç›k-
lanm›flt›r. Baflka bir anlamda gayri-

menkule malik olan›n istisna edilme-
yen mütemmim cüz (bütünleyici par-
ça) ve teferruatlar›na da (eklenti) sa-
hip olaca¤› belirtilmifltir. Türk Medeni
Kanununda yap›lan de¤iflikliklere
bakt›¤›m›zda yeni ve eski aras›ndaki
tek fark›n dili sadelefltirmekten ibaret
oldu¤unu görmekteyiz. Türk Medeni
Kanunu ile yap›lan de¤iflikliklerin ge-
rek VUK gerekse GVK’da yerini alma-
mas› nedeniyle tan›m karmaflas›na
sebep oldu¤unu görmekteyiz. 

K›saca özetlersek VUK ve GVK’nun il-
gili maddelerinde yer alan gayrimen-
kul benzetmeleri bulunduklar› mad-
de hükümleri aç›s›ndan geçerlidir.
GVK’nun ilgili maddesinde belirtilen
ve gayrimenkul olarak adland›r›lan
mal ve haklar elde edilen gelirlerin
gayrimenkul sermaye irad› olarak ver-
gilendirilmesi amac›yla gayrimenkul
olarak ele al›nm›flt›r. Ayn› flekilde
VUK’nun  269’uncu maddesinde sa-
y›lan unsurlar gayrimenkul olarak de-
¤erlemeye tabi tutulmak amac›yla
gayrimenkule benzer olduklar› belir-
tilmifltir. Bu nedenlerle bu maddeler-
de gayrimenkulun sözlük anlam›n›n
ve Türk Medeni Kanununda yer alan
tan›mlaman›n d›fl›na ç›k›lmakta ve
bulunduklar› madde hükümlerinin
uygulanmas› bak›m›ndan baz› mal ve
haklar›n gayrimenkul say›laca¤› ön-
görülmektedir. Hukuk sistemimizde
baflta belirtti¤imiz gibi esas olan, kav-
ramlar›n sözlük anlamlar› ve özel du-
rumlarda kanunlar›n tayin ettikleri
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anlamlar›d›r. Bu nedenle GVK ve
VUK’nun ilgili maddelerinde yer alan
özel hükümlerin genel uygulamalar›n
yerini alamayaca¤›, yani k›yas yap›la-
rak bu kural›n her zaman uygulana-
mayaca¤› bir hukuk kural› olmakta-
d›r. Sonuç olarak gayrimenkul olarak
tan›mlanmas› ve kabul edilmesi gere-
ken unsurlar veya mal ve haklar sade-
ce sözlük anlam›nda yer alan ve Türk
Medeni Kanunununda yer alanlard›r.
Gayrimenkul benzetmesi olarak ka-
bul edilen veya belirli maddelerde
gayrimenkul olarak kabul edilen un-
surlar sadece o madde hükümleri aç›-
s›ndan geçerlidir.

II. KDV AÇISINDAN 
GAYR‹MENKULLER‹N K‹RALANMASI

Katma De¤er Vergisi Kanununun
(KDVK) 1. maddesinin 1 No’lu f›kra-
s›nda ticarî, s›naî, ziraî faaliyet ve ser-
best meslek faaliyeti çerçevesinde ya-
p›lan teslim ve hizmetlerin KDV’ne
tabi oldu¤u belirtilerek genel bir ta-
n›m verilmifltir. Bu çerçevede Madde-
nin 3 No’lu f›kras›nda ise KDV’nin ge-
nel konusuna girmeyen di¤er teslim
ve hizmetler teker teker s›ralanm›flt›r.
Kanun’un 1/3-f maddesinde ise, Ge-
lir Vergisi Kanunu’nun 70.maddesin-
de belirtilen mal ve haklar›n kiralan-
mas› ifllemlerinin katma de¤er vergi-
sinin konusuna girdi¤i belirtilmifltir.  

GVK’nun 70’inci maddesinde belirtilen
mal ve haklar afla¤›da yer ald›¤› gibidir;

1.Arazi, bina (Döfleli olarak kiraya
verilenlerde döfleme için al›nan
kira bedelleri dahildir), maden su-
lar›, memba sular›, madenler, tafl
ocaklar›, kum ve çak›l istihsal yer-
leri, tu¤la ve kiremit harmanlar›,
tuzlalar ve bunlar›n mütemmim
cüzileri ve teferruat›; 

2.Voli mahalleri ve dalyanlar; 

3.Gayrimenkullerin, ayr› olarak ki-
raya verilen mütemmim cüzileri
ve teferruat› ile bilumum tesisat›
demirbafl eflyas› ve döflemeleri; 

4.Gayrimenkul olarak tescil edi-
len haklar; 

5.Arama, iflletme ve imtiyaz hak-
lar› ve ruhsatlar›, ihtira berat› (‹h-
tira berat›n›n mucitleri veya ka-
nunî mirasç›lar› taraf›ndan kira-
lanmas›ndan do¤an kazançlar,
serbest meslek kazanc›d›r.), ala-
meti farika, marka, ticaret unva-
n›, her türlü teknik resim, desen,
model, plan ile sinema ve televiz-
yon filmleri, ses ve görüntü bant-
lar›, sanayi ve ticaret ve bilim
alanlar›nda elde edilmifl bir tecrü-
beye ait bilgilerle gizli bir formül
veya bir imalat usulü üzerindeki
kullanma hakk› veya kullanma
imtiyaz› gibi haklar (Bu haklar›n
kullan›lmas› için gerekli malzeme
ve teçhizat bedelleri de gayrimen-
kul sermaye irad› say›l›r.); 

6.Telif haklar› (bu haklar›n, müel-
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l i f l e r i  v e y a  b u n l a r › n  k a n u n i  m i r a s -
ç›lar› taraf›ndan kiralanmas›ndan
do¤an kazançlar, serbest meslek
kazanc›d›r); 

7.Gemi ve gemi paylar› (Motorlu
olup olmad›klar›na ve tonilatola-
r›na bak›lmaz) ile bilumum mo-
torlu tahmil ve tahliye vas›talar›; 

8.Motorlu nakli ve cer vas›talar›,
her türlü motorlu araç, makine ve
tesisat ile bunlar›n eklentileri. 

Yukar›da yaz›l› mallar ve haklar
ticarî veya zirai bir iflletmeye da-
hil bulundu¤u takdirde bunlar›n
iratlar› ticarî veya zirai kazanc›n
tespitine müteallik hükümlere gö-
re hesaplan›r.

Tüccarlara ait olsa dahi, iflletmeye
dahil bulunmayan gayrimenkul-
lerle haklar hakk›nda bu bölüm-
deki hükümler uygulan›r. Vakf›n
gelirinden hizmet karfl›l›¤› olma-
yarak al›nan hisseler ile zirai faali-
yete bilfiil ifltirak etmeksizin sade-
ce üründen pay alan arazi sahip-
lerinin gelirleri bu kanunun uygu-
lanmas›nda gayrimenkul sermaye
irad› addolunur. fleklinde ifade edil-
mifltir.

Görülece¤i üzere GVK’nun 70 mad-
desinde “Gayrimenkul Sermaye
‹rad›” say›lan iratlar›n kapsam› ol-
dukça genifl tutulmufl ve gayrimenkul
tan›m›na girmeyen birçok kavram
madde metninde say›lm›flt›r. Bu ne-
denle GVK’nun 70. maddesi hüküm-

leri nelerin gayrimenkul say›laca¤›n›
ortaya koymaktan ziyade nelerin ki-
ralanmas› sonucunda elde edilen ka-
zanc›n gayrimenkul sermaye irad› sa-
y›laca¤›n› ifade etmektedir.

Yukar›da madde metninde say›lan
mal ve haklar›n kiraya verilmesi ifllem-
leri KDVK’nun 3/f maddesi ile katma
de¤er vergisine tabidir. Ancak Katma
De¤er Vergisi Kanunu’nun 17/4-d
bendinde belirtildi¤i üzere “iktisadi
iflletmelere dahil olmayan gayri-
menkullerin” kiralanmas› ifllemleri
istisna kapsam›ndad›r. ‹ktisadi ifllet-
melere dahil olmayan gayrimenkul
tan›m›, Gelir Vergisi Kanunu’nun 70.
maddesinde say›lan gayrimenkul ta-
n›m›ndan farkl›d›r. ‹stisna maddesin-
de kastedilen gayrimenkul tan›m›n›
genel hukukta aramak gereklidir.
Tafl›nmaz mal anlam›na gelen gayri-
menkul, Türk Medeni Kanunu’nun
704’üncü maddesinde yerinde sabit
olan fleyler olarak tarif edilen arazi,
tapu sicilinde müstakil ve daimi ol-
mak üzere ayr›ca kaydedilen haklar
ve madenlerin medeni hukukta gayri-
menkul (tafl›nmaz mülkiyeti) olarak
anlafl›laca¤› belirtilmifltir. Gayrimen-
kul, gerek sözlük anlam› gerekse
Medeni Kanun hükümleri uyar›nca
yerinde sabit olan ve tafl›namayan
mal fleklinde ifade edilmektedir. Bu
nedenle katma de¤er vergisinden is-
tisna tutulan, Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun 70. maddesinde say›lanlar-
dan, yerinde sabit olan ve tafl›nama-
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yan mallard›r. Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde yer alan mal ve hak-
lardan gayrimenkul olan ve olmayanlar› aç›klamalar do¤rultusunda s›n›flan-
d›rmay› afla¤›daki gibi yapmam›z mümkündür.

Voli mahalleri ve Dalyanlar isim olarak insan akl›na ilk getirdi¤i düflünce gay-
rimenkul say›lmas› gereken mal ve haklar aras›nda olmas› gerekti¤idir. Ancak
tan›m olarak dalyan; deniz, göl ve ›rmaklarda k›y›lara yak›n yerlerde a¤
ve kaz›klarla oluflturulan, büyük bal›k avlama yeridir. Voli mahalli ise
denizlerde ve iç sularda su ürünleri avlanmas›na elveriflli, k›y›ya biti-
flik ve s›n›rlar› belli su alanlar›d›r. fleklinde ifade edebiliriz. Uygulamada
Dalyan ve Voli mahallerinin kiralanmas› ifllemlerinde söz konusu yerlerin ifllet-
me haklar› kiralamaya tabi tutulmaktad›r. Tan›mdan anlafl›ld›¤› üzere söz ko-
nusu yerlerin mülkiyeti de¤il co¤rafi özelli¤i nedeniyle kiralamaya tabi tutul-
maktad›r. 
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Gayrimenkul Say›lan Mal ve Haklar Gayrimenkul Say›lma y an Mal ve
Haklar

1- Arazi ve arsalar,

2-Gayrimenkullerin ayr› olarak kiraya
verilen mütemmim cüzileri ve
teferruat›ndan tafl›namaz mahiyette
olanlar,

3-Gayrimenkul olarak tescil edilen
haklar,

4-Gemiler ve gemi paylar›,

1-Gayrimenkullerin ayr› olarak kiraya
verilen mütemmim cüzileri ve
teferruat›ndan tafl›nabilir mahiyette
olanlar,

2-Voli Mahalleri ve Dalyanlar

2-Arama, iflletme ve imti yaz haklar› ve
ruhsatlar›, ihtira berat›, alameti farika,
marka, ticaret u n van›, her türlü teknik
resim, desen, model, plan ile sinema ve
televizyon filmleri, ses ve g örü ntü
bantlar›, sanayi ve ticaret ve bilim
alanlar›nda elde edilmifl bir tecrübeye ait
bilgilerle gizli bir formül veya bir imalat
usulü üzerindeki k ullanma hakk› veya
k ullanma imtiyaz› gibi haklar,

3-Telif haklar›,

4-Bilumum motorlu tahmil ve tahliye
vas›talar›,

5- Motorlu nakil ve ce r vas›talar›, her
türlü motorlu araç, makine ve t esisat ile
b u nlar›n eklentileri.
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Bu konuda Maliye Bakanl›¤› 09.11.1998
tarih ve 40043 say›l› özelgesinde dal-
yanlar ve voli mahalleri için flöyle bir
de¤erlendirme yapm›flt›r. “Katma
De¤er Vergisi Kanununda, bu yer-
lerin kiralanmas›nda su ürünü is-
tihsali hakk›n›n kiralanmas›ndan
ayr›lmay› gerektiren bir düzenle-
meye yer verilmemifltir. Bu ba-
k›mdan dalyan ve voli yerlerinin
kiralanmas› iflleminin, su ürünleri
istihsali hakk›n›n kiralanmas› ola-
rak de¤erlendirilmesi gerekmek-
tedir.

Dalyan ve voli yerlerinin kiralan-
ma nedeni, bu yerlerdeki su ürün-
lerinin üretimini sa¤lamakt›r. Bu-
lunduklar› zeminlerinin kiralan-
mas› amaçlanmamaktad›r. Kirala-
ma nedenini; dalyan ve voli yerle-
rine isabet eden ve her zaman de-
¤iflebilen su kütlesi içerisinde yer
alacak su ürünleri oluflturmakta-
d›r. Bu yönü ile dalyan ve voli yer-
lerinin kiralanmas› ifllemi, gayri-
menkul de¤il, su ürünleri istihsali
hakk›n›n kiralanmas› olarak de-
¤erlendirilmesi gerekmekte-
dir.”Görüldü¤ü üzere dalyan ve Voli
mahallinin kiralanmas›n›n tek sebebi
bal›k ve su ürünlerini avlamaya veya
yetifltiricili¤ini yapmaya uygun yerler
olmas› nedeniyle kiralamaya tabi tu-
tulmakta mülkiyetin bir önemi bulun-
mamaktad›r. Bu nedenle Maliye Ba-
kanl›¤› dalyan ve voli mahalli kirala-
mas›n›n bir iflletme hakk› kiralamas›

niteli¤inde oldu¤u ve bu nedenle kat-
ma de¤er vergisine tâbi oldu¤u yö-
nünde görüfl bildirmektedir.

KDVK’nun 17’inci maddesinde Gayri-
menkul kavram› yukarda ayr›nt›l› ola-
rak aç›klad›¤›m›z üzere Medeni Ka-
nunda ve sözlükte yer alan gayrimen-
kul anlam›nda kullan›lmas› gerek-
mektedir. KDVK’nun 17/4-d maddesi
uyar›nca ‹ktisadi iflletmelere dahil ol-
mayan gayrimenkullerin kiralanmas›
ifllemleri ise katma de¤er vergisinden
istisna edilmifltir. Bu nedenle söz ko-
nusu gayrimenkullerin iktisadi ifllet-
meye dahil olmamas› durumunda
KDV’ye tabi tutulmamaktad›r. Bu ne-
denle kiralama ifllemlerinde katma
de¤er vergisi uygulamas›nda iktisadi
iflletme ve iktisadi iflletmeye dahil ol-
ma kavramlar› önem kazanmaktad›r.
Söz konusu kavramlar› ayr›nt›l› olarak
aç›klayal›m.

A. ‹KT‹SAD‹ ‹fiLETME KAVRAMI

‹ktisadi iflletme, ticari iflletme deyi-
minden daha genifl bir anlam› ifade
eder. Her ticari iflletme bir iktisadi ifl-
letme olmas›na karfl›n her iktisadi ifl-
letme bir ticari iflletme de¤ildir. Ticari
iflletmenin ana temas›, amac› kârd›r.
Oysa iktisadi iflletmelerde kâr amac›
olmayabilir. ‹ktisadi iflletmeye dahil
olma, bilanço esas›nda bilançonun
aktifine kay›tl›l›k, iflletme hesab› esa-
s›nda ise deftere yaz›l› olmas›yla ifade
edilir. (fienyüz, 2004,.s.503)

5520 say›l› Kurumlar Vergisi Kanunu-
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nun (Vergi, 2006) gerekçesinin 2
maddesinde belirtildi¤i üzere iktisa-
di iflletmeler, ticari, sinai ve zirai
nitelikteki iflletmelerdir. Bu iflletme-
ler, Kazanç gayesi güdüp gütmedik-
lerine, Faaliyetin, kanunla verilmifl gö-
revler aras›nda bulunup bulunmama-
s›na, Tüzel kiflili¤e sahip olup olma-
malar›na, Ba¤›ms›z muhasebelerinin
bulunup bulunmamas›na, Kendileri-
ne tahsis edilmifl sermaye veya ifl yer-
lerinin olup olmad›¤›na bak›lmaks›z›n
vergiye tabi tutulmaktad›rlar.  Ayr›ca
söz konusu mükellef grubunca sat›-
lan mal veya hizmetin bedelinin sade-
ce maliyeti karfl›layacak kadar olmas›,
kâr edilmemesi veya kâr›n kurulufl
amaçlar›na tahsis edilmesi bunlar›n
iktisadi iflletme olma vasf›n› de¤ifltir-
meyecektir. Kazanç sa¤lama amac›
olmasa dahi iflletmenin konusunun
ve faaliyetinin; her türlü mal ve hiz-
met sat›fl›, kiralamas› ya da bunlara
benzer flekillerde olmas› ve devaml›
olmas› durumlar›nda da iktisadi ifllet-
me olufltu¤u kabul edilecek ve vergi-
ye tabi tutulacakt›r. 

Bu çerçevede, bir iktisadi iflletmenin
bünyesinde bulunan bir gayrimen-
kulün kiralanmas› ifllemi, katma de-
¤er vergisine tabi olacakt›r. Kiralanan
gayrimenkulün, iflletmenin aktifinde
kay›tl› olmas› halinde, kira ödemesi
yap›l›rken, gelir vergisi stopaj› ve fon
pay› kesintisi yap›lmayacakt›r. Bu du-
rumda, gayrimenkulü kiraya veren,

kira geliri için fatura düzenleyerek
KDV hesaplayacakt›r. (Maç, 2006) ‹k-
tisadi iflletme kavram›n› aç›kl›¤a ka-
vuflturduktan sonra konumuz aç›s›n-
dan büyük öneme sahip olan iktisadi
iflletmeye dahil olma kavram›n› aç›kl›-
¤a kavufltural›m.

B.‹KT‹SAD‹ ‹fiLETMEYE DAH‹L
OLMA

‹ktisadi iflletmeye dahil olma kavram›
1 seri nolu Katma De¤er Vergisi Ka-
nununun genel tebli¤inde ayr›nt›l›
olarak aç›klanm›flt›r. Söz konusu teb-
li¤in I-B/8 bölümünde yer alan aç›kla-
malar›  flirketler, bilanço usulüne gö-
re defter tutan mükellefler, ‹flletme
hesab›na göre defter tutan mükellef-
ler ve Serbest meslek kazanc› yönün-
den ayr›ma tabi tutarak mal veya
hakk›n iflletmeye dahil olmas› kavra-
m›n› ayr›nt›l› olarak inceleyelim.

1.fiirketler Aç›s›ndan ‹ktisadi ‹fllet-
meye Dahil Olma:

‹ktisadi bir iflletmeye dâhil olup olma-
ma aç›s›ndan flirketlerde herhangi bir
tereddüt söz konusu de¤ildir. fiirket
sermayesini oluflturan bir gayrimen-
kul zaten bilançoya al›nm›fl olacakt›r.
Kurumlar ve bilanço esas›na tabi olan
iflletmelerde bilançonun aktifinde ka-
y›tl› mal ve haklar iktisadi iflletmeye
dâhil say›l›r. Bilançonun aktifindeki
bir gayrimenkulun kiraya verilmesi
karfl›l›¤›nda al›nan kira bedeli katma
de¤er vergisine tabi olacakt›r. 
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2.Bilanço Esas›na Göre Defter Tutan
Mükelleflerde ‹flletmeye Dahil Olma:

Vergi Usul Kanunu’nun 187. madde-
si, ferdi teflebbüslerde bina ve arazi-
nin envantere al›nmas› hakk›nda bir
tak›m özel hükümler getirmifltir. 

Ferdi teflebbüslerde bina ve arazinin
envantere al›nmas› hakk›nda getiri-
len esaslardan birincisi fabrika, am-
bar, atölye, dükkân, ma¤aza ve ara-
zinin iflletmede ister k›smen, ister ta-
mamen kullan›ls›nlar de¤erlerinin ta-
mam› üzerinden envantere al›naca¤›-
d›r. Yükümlünün sahip oldu¤u gayri-
menkulün bir bölümünü de iflletme
ihtiyaçlar› için kullanmas›, bu gayri-
menkulün de¤erinin tamam› üzerin-
den envantere al›nmas›n› gerektir-
mektedir. Sahip olunan gayrimenku-
lün iflletmede kullan›lan k›sm› için ki-
ra tahakkuk ettirilemeyece¤i gibi di-
¤er k›s›mlar›n üçüncü flah›slara kira-
lanmas› karfl›l›¤›nda elde edilen gelir
de, ticari kazanc›n bir unsuru olacak
ve ayr›ca, katma de¤er vergisine tabi
tutulacakt›r. 

Bir KDV mükellefinin iflletmesine da-
hil gayrimenkullerin ve sair mallar›n
kiraya verilmesi ifllemi, KDV hesaplan-
mas›n› gerektiren bir hizmet türüdür.
Kirac›n›n kim oldu¤unun önemi yok-
tur. ‹stanbul Defterdarl›¤›nca verilen
14.05.1999 tarih ve 2282 say›l› muk-
tezada, çay paketleme fabrikas› akti-
finde kay›tl› gayrimenkullerin bu fab-
rika personeline bedel karfl›l›¤›nda ki-

raya verilmesi halinde bu kiralar üze-
rinden KDV hesaplanmas› gerekti¤i
belirtilmifltir.(Maç, 2006, s.31)

Ferdi teflebbüslerde bina ve arazinin
envantere al›nmas› hakk›nda getiri-
len ikinci esas da, ticaret hanlar› gibi
oda oda veya k›s›m k›s›m kullan›labi-
len binalarla evlerin ve apartmanlar›n
yar›s›ndan fazlas›n›n iflletmede kulla-
n›ld›¤› takdirde envantere dâhil edile-
ce¤idir. Bu durumda iflletme ihtiyac›
d›fl›nda kalan k›s›mlar›n üçüncü flah›s-
lara kiraya verilmesi karfl›l›¤›nda al›-
nan kira bedeli ticari kazanc›n bir un-
suru say›ld›¤›ndan katma de¤er ver-
gisine tabi olacakt›r. Ancak yukar›da
sözü edilen ve oda oda veya k›s›m k›-
s›m kullan›labilen gayrimenkullerin
yar›s›ndan az›n›n iflletmede kullan›l-
mas› halinde bu gayrimenkuller ikti-
sadi iflletmeye dâhil say›lmad›¤›ndan
envantere dâhil edilmeyecek ayr›ca
elde edilen kira bedeli katma de¤er
vergisine tabi olmayacakt›r. 

3.‹flletme Hesab›na Göre Defter
Tutan Mükelleflerde ‹flletmeye
Dahil Olma:

‹flletme hesab› esas›na göre defter
tutan ferdi iflletmeler veya adi ortak-
l›klarda ise iflletmeye dâhil olan mal
ve haklar iflletmenin faaliyeti ile do¤-
rudan ilgili olanlard›r. ‹flletme faaliye-
ti ile ilgili olmayan mal ve haklar›n ik-
tisadi iflletmeye dâhil olmas› Vergi
Usul Kanunu ve Gelir Vergisi Kanunu
hükümleri çerçevesinde mümkün bu-
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lunmamaktad›r. ‹ktisadi iflletmeye dâ-
hil olanlar ise iflletmenin faaliyetine
tahsis edilece¤inden genellikle kiraya
verilmesi söz konusu olmayacakt›r.

4.Serbest Meslek Kazanc› Sahiplerinde
‹flletmeye Dahil Olma:

Öte yandan GVK’nun 70. maddesin-
de ticari ve zirai iflletmelere dahil mal
ve haklar›n kiras›n›n ticari kazanca ve
zirai kazanca dahil bulundu¤u belirtil-
mifltir. Halbuki serbest meslek faali-
yetinde kullan›lan mal ve haklar›n ki-
ras›n›n serbest meslek kazanc› say›la-
ca¤›na dair bir hüküm yoktur. Bunun
do¤al sonucu olarak, bir doktor mes-
leki faaliyette kulland›¤›, flahsi mal-
varl›¤›na dahil muayenehaneyi boflal-
t›p kiraya verse ve baflka bir yerde
serbest meslek iflini sürdürse, al›na-
cak kiralar da serbest meslek kazan-
c›na dahil bir gelir unsuru say›lmaya-
cakt›r. Söz konusu gelirler gayrimen-
kul sermaye irad› niteli¤indedir.(Maç,
2006.16)

Yukar›da anlat›ld›¤› üzere gayrimen-
kul say›lan mal ve haklardan iktisadi
iflletmelere dahil olmayanlar›n›n kira-
lanmas› ifllemleri Katma De¤er Vergi-
si Kanunu’nun 17/4-d maddesi uya-
r›nca vergiden istisna edilmifltir. Gay-
rimenkul tan›m› d›fl›nda kalan ve yu-
kar›da gayrimenkul say›lmayan mal
ve haklar ayr›m›na tabi tutulan mal
ve haklar›n kiralanmas› ifllemleri, ikti-
sadi iflletmeye dahil olsun olmas›n, ki-
raya verenin mükellefiyeti bulunsun

bulunmas›n katma de¤er vergisine
tabidir. Çünkü bu mal ve haklar›n ki-
ralanmas› ifllemi katma de¤er vergi-
sinden istisna edilmemifltir. 

31 Seri No’lu Katma De¤er Vergisi
Genel Tebli¤i’nin (B) bölümünde ikti-
sadi iflletmeye dahil olmayan gayri-
menkullerin kiralanmas› iflleminin
katma de¤er vergisi karfl›s›ndaki du-
rumu aç›kl›¤a kavuflturulmufl ve
“...Gelir Vergisi Kanunu’nun 70.
maddesinde say›lan mal ve haklar
aras›nda yer alan gayrimenkulle-
rin kiralanmas› ifllemleri, bir iktisa-
di iflletmeye dahil olmamalar› flar-
t›yla, Katma De¤er Vergisi Kanu-
nu’nun 17/4-d maddesine göre
vergiden müstesnad›r.” ifadesi kul-
lan›lm›flt›r. Görüldü¤ü üzere tebli¤de
gayrimenkul kavram› ikili bir ayr›ma
tabi tutularak gayrimenkuller ve gay-
rimenkul sermaye irad› elde edilenler
bir baflka anlamda gayrimenkul ol-
mayanlar olarak ayr›lm›flt›r. 

GVK’nun 70. maddesinde say›lan
mal ve haklar aras›nda yer alan gayri-
menkullerin kiralanmas› ifllemleri, ik-
tisadi iflletmeye dahil olmamalar›
flart›yla KDV’den müstesna ise, bu
ifadenin mefhumu muhalifinden,
GVK’nun 70. maddesinde say›lan
mal ve haklar aras›nda yer alma-
yan mal ve haklar›n kiralanmas› ifl-
lemleri KDV’den müstesna de¤ildir.

Sonuç olarak, iktisadi iflletmelere dâ-
hil olmayan gayrimenkullerin (arazi,
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bina ve bunlarla birlikte kiralanan
mütemmim cüzü ve teferruat›,
gayrimenkul olarak tapu sicilinde
tescil edilen haklar) kiralanmas› ifl-
lemleri katma de¤er vergisine tabi ol-
mayacak; sadece iktisadi iflletmeye
dâhil gayrimenkullerin kiralanmas› ifl-
lemi vergiye tabi tutulacakt›r. 

III. KDV AÇISINDAN GAYR‹MENKUL
OLMAYAN MAL VE HAKLARIN
K‹RALANMASI

Gayrimenkul say›lmayan mal ve hak-
lara, KDV aç›s›ndan gayrimenkullerin
kiralanmas› bölümünde ayr›nt›l› ola-
rak de¤indik. gayrimenkuller d›fl›nda
kalan ve Gelir Vergisi Kanunu’nun
70. maddesinde say›lan di¤er mal ve
haklar›n tabloda belirtti¤imiz üzere
gayrimenkul say›lmayan (voli ma-
halleri ve dalyanlar, arama, ifllet-
me imtiyaz haklar› ve ruhsatlar›
ve di¤er haklar…) kiralanmas› ifl-
lemleri iktisadi iflletmeye dâhil olsun
veya olmas›n katma de¤er vergisine
tabi bulunmaktad›r. (Maç, 2006,.32)
Sonuç olarak diyebiliriz ki gelir vergi-
si kanunu’nun 70. maddesinde say›-
lan mal ve haklardan gayrimenkul ta-
n›m›n›n d›fl›nda kalanlar›n, iktisadi ifl-
letmeye dahil olsun olmas›n, gerçek
kifliler taraf›ndan kiralanmas› ifllemle-
ri katma de¤er vergisine tabidir ve is-
tisna uygulamas›na konu edilemez.
Gerçek kifliler taraf›ndan kiraya veri-
len ve ticari kapsamda olmamas›na
ra¤men katma de¤er vergisine tabi
olan mal ve haklara örnek olarak flun-
lar verilebilir:

Motorlu tafl›tlar, otomobil, kamyon,
kamyonet, makine, greyder, taka,
tekne, yat, tafl›nabilir büyüklükteki
deniz araçlar›n›n kiralamalar›,

Arama, iflletme ve imtiyaz haklar› ve
ruhsatlar›, ihtira berat›, telif hakk›,
alameti farika, marka, ticaret unvan›,
her türlü teknik resim, desen, model,
plan ile sinema ve televizyon filmleri,
ses ve görüntü bantlar›, sanayi ve ti-
caret ve bilim alanlar›nda elde edil-
mifl bir tecrübeye ait bilgilerle gizli bir
formül veya bir imalat usulü üzerin-
deki kullanma hakk› veya kullanma
imtiyaz› gibi haklar›n kiralamalar›

Kiralanan gayrimenkullerin kirac› ta-
raf›ndan baflkas›na verilen kullanma
izni karfl›l›¤› elde edilen gelirler, Kam-
yon ve t›r dorsesi, traktör ve römork
kiralamalar›, Matbaa, t›p, kal›p, pres,
dokuma cihaz ve makinelerinin üreti-
me ortak olmaks›z›n kiralama ifllemle-
rinden elde edilen gelirler.

IV.K‹RALAMA ‹fiLEMLER‹NDE
KDV SORUMLULU⁄U UYGULAMASI

30 seri No’lu katma de¤er vergisi ge-
nel tebli¤inde belirtildi¤i üzere kira
geliri elde edenlerin katma de¤er ver-
gisi hesaplayarak beyan etmesi ge-
rekmektedir. Bu kiralama ifllemleri ile
ilgili katma de¤er vergisi; Kiraya vere-
nin baflka faaliyetleri nedeniyle ger-
çek usulde katma de¤er vergisi mü-
kellefiyetinin bulunmamas›, Kiralaya-
n›n gerçek usulde katma de¤er vergi-
si mükellefi olmas›, flartlar›n›n birlikte
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varolmas› halinde, kiralayan taraf›n-
dan sorumlu s›fat›yla beyan edilecek-
tir. Bu kapsamdaki kiralamalarda ki-
raya verenler taraf›ndan beyanname
verilmeyece¤i tabiidir. 

Kiraya verenlerin baflka faaliyetleri
dolay›s›yla gerçek usulde katma de-
¤er vergisi mükellefi olmalar› halinde,
sorumluluk uygulamas› söz konusu
olmayacak, kiraya verenler, kiralama
faaliyetleri ile ilgili katma de¤er vergi-
sini di¤er faaliyetleri ile birlikte genel
esaslara göre beyan edeceklerdir. 

Ancak kiralayan›n ve kirac›n›n her iki-
sinin de mükellefiyetlerinin olmamas›
halinde kiralayan›n mükellef olarak
katma de¤er vergisi beyannamesi dü-
zenleyerek vergi dairesine beyan et-
mesi gerekmektedir. 

Konuyla ilgili olarak verilen özelgeler
konuyu anlam›m›za yard›mc› olacak-
t›r.Örne¤in; Maliye Bakanl›¤›n›n
20.09.1994 tarih ve 62585 say›l›
Özelgesinde belirtti¤i üzere KDV mü-
kellefi olmayan bir kiflinin özel oto-
mobilini kiraya vermesi halinde elde
edilen kira geliri gayrimenkul serma-
ye irad› olarak gelir vergisine tabi ol-
du¤u gibi kiralama hizmeti de
KDV’ye tabi olacakt›r. Kirac›n›n ger-
çek usulde KDV mükellefi olmas› ha-
linde kirac› taraf›ndan sorumlu s›fa-
t›yla beyan edilerek, kirac›n›n gerçek
usulde mükellefiyeti yok ise kiraya ve-
ren mükellefiyet tesis ettirip beyan
edecektir.

Bir baflka özelgede ise, 20.09.1994
tarih ve 62585 say›l› Maliye Bakanl›¤›
Özelgesinde Nakil vas›talar›n›n kira-
lanmas› ifllemi, KDV’ye tabidir. Kirala-
yan›n mükellef olmamas› halinde, ki-
rac›, KDV’yi sorumlu s›fat›yla beyan
ederek ödeyecektir fleklinde ifade
edilmifltir.

Görüldü¤ü üzere  iktisadi iflletmeye
dahil olmayan ve gayrimenkul de sa-
y›lmayan bir iktisadi k›ymetin KDV
mükellefi olan bir gerçek veya tüzel
kifli taraf›ndan kiralanmas› durumun-
da, KDV mükellefi taraf›ndan kira be-
deli üzerinden KDV hesaplanacak ve
2 No’lu KDV beyannamesi ile sorum-
lu s›fat› ile beyan› gerekecektir. Mü-
kellef taraf›ndan 2  No’lu beyanname
üzerinden ödenen hesaplanan KDV
ise 1 No’lu KDV beyannamesinde in-
dirim konusu yapabilecektir.

V.SONUÇ ve ÖNER‹LER

Katma De¤er Vergisi Kanunu uyar›n-
ca kiralama ifllemlerinde gayrimen-
kullerin iktisadi iflletmeye dahil olma-
s› durumunda katma de¤er vergisin-
de vergiyi do¤uran olay gerçeklefl-
mekte ve vergilendirilmesi gerekmek-
tedir. Bu durumda kiralama sonucu
elde edilen gelirler ticari hâs›lata da-
hil edilecek ve vergilendirmeye tabi
tutulacakt›r. ‹ktisadi iflletmeye dahil
olan gayrimenkuller ister gayrimen-
kul say›lan mal ve haklar olsun ister-
se gayrimenkul say›lmayan mal ve
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h a k l a r  a n l a m › n d a  o l s u n  i k t i s a d i  i fl l e t -
meye dahil olmas› durumunda katma
de¤er vergisi hesaplanmas› gerek-
mektedir.  

Katma De¤er Vergisi Kanununun
17/4-d maddesinde belirtildi¤i üzere
iktisadi iflletmeye dahil olmayan gay-
rimenkuller ise KDVK’nun 3/f mad-
desi uyar›nca katma de¤er vergisinin
konusuna girmesine ra¤men söz ko-
nusu 17/4-d bend hükmü uyar›nca
katma de¤er vergisinden istisnad›r.
Ancak bu bentte belirtilen gayrimen-
kul kelimesini Türk Medeni Kanunu-
nunda belirtilen ve sözlük anlam›nda
kullan›lan anlamda kullanmam›z ge-
rekmekte oldu¤u yasal bir zorunlu-
luktur. Bu maddede gayrimenkul
kavram›ndan anlamam›z gereken sa-
dece Türk Medeni Kanunda yer ta-
n›mlamalard›r.

Gayrimenkul kelimesinde yaflanan
karmafla ve yeni Türk Medeni Kanu-
nunun da yap›lan  de¤iflikliklerde göz
önüne al›narak ilgili kanunlarda de¤i-

fliklik yap›lmas› gerekti¤i aflikard›r.
Özellikle yeni gelir vergisi kanun tasa-
r›s›nda bu konulara de¤inilmemesi
göz ard› edilemeyecek kadar büyük
bir eksikliktir.    
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