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GAYRIMENKUL KAVRAMI VE
GAYRIMENKULLERIN
KIRALANMASINDA KDV
UYGULAMASI

Serdar AYTEKIN*

Giris

atma Deger Vergisi genel olarak indirim mekanizmasina sahip, harca-
Kmalar tizerinden alinan en énemli vergilerden biridir. Mtkellefler vergi-

ye tabi islemleri tzerinden bir baska anlamda teslim ve hizmet bedel-
leri Uzerinden katma deger vergisi hesaplamakta ve hesaplanan katma deger
vergisi Uzerinden kendilerine yapilan teslim ve hizmetlerin bedelleri tzerin-
den fatura ve benzeri belgelerde gésterilen katma deger vergisini indirim ko-
nusu yapmaktadirlar. Dolayli bir vergi olmasi sebebiyle tliketici tizerinde ver-
giden kaginma yani vergi kanunlarindaki bosluklardan ve vergi mevzuatinda-
ki yetersizliklerden kaynaklanan vergi kayip ve kacaklarini 6nlemesi bakimin-
dan oldukca etkin bir auto-kontrol mekanizmasina sahiptir.

Katma deger vergisinin konusunu genel olarak ticari, sinai, zirai ve serbest
meslek faaliyetleri cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin olusturdugu ka-
nun metninde belirtiimistir. Bununla birlikte 6zellik arz eden durumlarda ka-
nun metninde 6zel olarak teker teker belirtilerek konuya netlik kazandirilmis-
tir. S6z konusu 6zel durumlardan biride gayrimenkul kiralamalarinda katma
deger vergisinin hesaplanmasidir. Gayrimenkul kavrami, kanunlarda degisik
anlamlarda kullanilmakta ve gayrimenkul olmasa da bircok unsur gayrimen-
kul olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle kiralama islemlerinde gayrimenkul
kavramini ikili bir ayrima tabi tutarak gayrimenkul sayilan mal ve haklar ve
gayrimenkul sayllmayan mal ve haklar olarak adlandirabiliriz. Kanun metnin-
de yer alan tanimda ise gayrimenkul kavrami bir buttn olarak iktisadi islet-

*  |zmir Vergi Denetmenleri Btiro Baskanligi, Vergi Denetmeni.
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meye dahil olanlar ve ik tndaad dayghélt mal -olarak kullanil-

ye dahil
landirmaya tabi

olmayanlar

o | a makta e hulkwuknsefrmaye kapsamina
tutulm aklinmak@div Pasiz, 1996, 11)

lendirme acisindan farklghykdarkud Kavrdrhr yeni medeni

mektedir.

Katma Deger Vergisinin uygulamasi
acisindan kiralama islemlerini acikliga
kavusturmak ve bu nedenle gayri-
menkul kavramini ayrintili olarak in-
celemek bu yazimizin amacini olus-
turmaktadir. Katma Deger Vergisin-
de kiralama islemlerini ayrintili olarak
aciklayabilmek amaciyla Katma De-
ger Vergisi Kanunu (KDVK), Vergi
Usul Kanunu (VUK), Gelir Vergisi Ka-
nunu (GVK) ve Turk Medeni Kanu-
nu'nun ilgili maddeleri ve tebligleri ile
birlikte ayrintili olarak incelenecektir.
Konuya aciklik kazandirmasi amaciy-
la gerekli yerlerde Danistay Kararlari-
na ve Maliye Bakanhgi Ozelgelerine
basvurulacaktir. Calismanin amaci
kapsaminda ilk olarak gayrimenkulun
ilgili kanunlarda yer alan tanimlarini
anlamamiz yerinde olacaktir.

I.VERGI HUKUKU VE DIGER
KANUNLAR YONUNDEN
GAYRIMENKUL TANIMI

Gayrimenkulun sézltik anlami “tasin-
maz mal“dir.Bu nedenle bir mala
gayrimenkul diyebilmek icin o malin
tasinamaz bir nitelikte olmasi gerek-
mektedir. Bu anlamda bina, arsa,
arazi ve maden ocaklari sézltik anla-
mina uygun mallar ifade etmekte-
dir.Gayrimenkulun ekonomik acgidan
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kanunda degisiklige ugramis ve 4721
sayilli Medeni Kanununun (Tasinmaz,
2001) 704'lnci maddesi ile Tasin-
maz Midilkiyeti olarak tanimlanmis-
tir. Tdrk Medeni Kanununda tanim-
sal degisiklikler yapiimasina ragmen
halihazirda vergi kanunlarinin buyuk
bir bolimunde herhangi bir degisiklik
yapilmamistir. Yeni Kurumlar Vergisi
Kanununda Turk Medeni Kanununa
paralel degisiklikler yapilarak KVK'da
gayrimenkul olarak tanimlanan kav-
ramlar tasinmaz mdilkiyeti olarak
yerini almistir. Yazimizda anlam kar-
masasina yol agcmamak nedeniyle
Tlrk Medeni Kanunununda yapilan
degisiklikler belirtilecek ancak halen
GVK ve VUK'da yapilmasi gereken
degisiklikler yapiimadigindan GVK'da
yer alan tanimlamalar kullanilacaktir.
Tdrk Medeni Kanununun 704 mad-
desinde Tasinmaz MlUilkiyeti eski
kanunda ise gayrimenkul konusunu
asagida belirtilen unsurlarin olustur-
dugu belirtilmistir;

1. Arazi,

2. Tapu kutuglinde ayri sayfaya kay-
dedilen bagimsiz ve surekli haklar,

3. Kat mudilkiyeti kttigune kayith ba-
gimsiz bolimler.

GOordldugu tzere Medeni Kanunda
arazi, tapu kdtuglnde ayr sayfaya

Hakemsiz Yazilar
Opinion Papers



kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar
ile 634 sayill Kat Muilkiyeti Kanu-
nu’'na gore kurulan bagimsiz bolim-
ler gayrimenkul niteligini tasimakta-
dir.

Hukuk Sistemimizde her zaman ge-
nel kanunlarda yer alan tanimlamala-
rin butdn kanunlar icin gecerli olmasi
ve 6zel durumlar disinda bu tanimla-
malarin kullanilmasi bir zorunluluk-
tur. Bu nedenle Tdrk Medeni kanu-
nunda yer alan gayrimenkul (tasin-
maz mdilkiyeti) tanimi butin ka-
nunlar icin gegerli olmaktadir. Turk
Vergi Sisteminin bu buttinden ayril-
maz bir parca olmasi nedeniyle gay-
rimenkul (tasinmaz mdlkiyeti) ta-
nimi, Turk Vergi Sistemimiz icinde
gecerli olmaktadir. Bu nedenle vergi
kanunlarinin  belirli maddelerinde
gayrimenkulden (tasinmaz mdilkiyeti)
ne anlasiimasi gerektigi belirtiimedigi
stirece gayrimenkul tanimindan Tdrk
Medeni Kanununda ve Turkce sdzlik
anlaminda yer alan anlaminin esas
alinmasi gerekmektedir. Ancak vergi
kanunlarinin  belirli maddelerinde
gayrimenkul kavramindan ne anlasil-
masi gerektiginin acik ve net olarak
belirtilmesi durumunda gayrimenkul
tabirinin belirtilen anlamda ve yalniz-
ca sO0z konusu maddeler icin gegerli
oldugunu kabul etmek vyasal bir zo-
runluluk olmaktadir.

GVK'nun 70'inci maddesine baktigi-
mizda hangi mal ve haklarin kiraya
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verilmesi karsiligr elde edilen gelirin
gayrimenkul sermaye iradi sayilacadi
belirlenmistir. Aslinda bu maddede
sayllan mal ve haklarin bir kismi Tdirk
Medeni Kanununda ve sozlik anla-
minda yer alan gayrimenkul tanimi-
nin disinda yer almaktadir. Ancak
gayrimenkul sermaye iradinin mal ve
haklarin kiralanmasi karsiligi elde edi-
len bir gelir olmasi gdz 6ntine alina-
rak bu tur gelirlerin gayrimenkul ser-
maye iradi sayllmasi gerektigi belirtil-
mistir. Ayni sekilde Vergi Usul Kanu-
nu'nun 269. maddesinde de iktisadi
isletmelere dahil gayrimenkullerin na-
sil degerlenecedi aciklanirken bir ki-
sim mal ve haklarin da gayrimenkul
gibi degerlenecegdi belirtilmistir. Gay-
rimenkul olarak degerlemeye tabi tu-
tulan unsurlar ise su sekilde sayilmis-
tir:

1- Gayrimenkullerin mutemmim cuU-
zlileri ve teferruati

2- Tesisat ve makinalar
3- Gemiler ve diger tasitlar
4- Gayrimaddi haklar.

Mdlga Turk Medeni Kanunu'nun
619. maddesinde mdtemmim cliz;
mahalli érfe gére bir seyin esasli
unsurunu teskil eden, o sey telef
veya tahrip yahut tagyir edilme-
dikce ondan ayrilmasi kabil olma-
yan cuzdler olarak tanimlanmisti.
4721 sayili yeni Tuirk Medeni Kanu-
nunun 684'linci maddesinde ise
MUutemmim cliz kavrami yerine Bu-
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tlnleyici Parca tabiri kullanilmistir.
S6z konusu kanun maddesinde “Bu-
tinleyici parca, yerel adetlere g6-
re asil seyin temel unsuru olan ve
o sey yok edilmedikge, zarara ug-
ratilmadikca veya yapisi degisti-
rilmedikce ondan ayrilmasina ola-
nak bulunmayan parcadir” seklin-
de tanimlanmistir. Bir seye malik olan
kimsenin, o seyin buttnleyici parcala-
rina da malik olacagdi ayrica belirtil-
mistir.

Mdlga Turk Medeni Kanunu'nun
621. maddesinde ise teferruat; ma-
halli orfe veya malikin acik arzu-
suna gore bir seyin isletilmesi ve-
ya muhafazasi veya ondan istifa-
de olunmasi icin daimi bir tarzda
tahsis olunan ve kullanmakta o
seye tabi kilinan veya takilan ve-
ya onunla birlestirilen menkul es-
ya olarak tanimlanmistir. Yeni Turk
Medeni Kanunu'nun 686 maddesin-
de teferruat kavrami yerine eklenti
tanimi kullaniimistir.  Eklenti tanim
olarak “asil sey malikinin anlasila-
bilen arzusuna veya yerel adetle-
re gore, isletilmesi, korunmasi ve-
ya yarar saglamasi icin asil seye
stirekli olarak 6zgtlenen ve kulla-
nilmasinda birlestirme, takma ve-
ya baska bir bicimde asil seye
bagl kilinan tasinir maldir” seklin-
de tanimlanmustir. Ayrica bir seye ilis-
kin tasarruflarin, aksi belirtiimedikce
onun eklentisini de kapsayacagi acik-
lanmistir. Baska bir anlamda gayri-
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menkule malik olanin istisna edilme-
yen mutemmim ctz (buttinleyici par-
ca) ve teferruatlarina da (eklenti) sa-
hip olacagi belirtilmistir. Ttirk Medeni
Kanununda vyapilan degisikliklere
baktigimizda yeni ve eski arasindaki
tek farkin dili sadelestirmekten ibaret
oldugunu gérmekteyiz. Turk Medeni
Kanunu ile yapilan degisikliklerin ge-
rek VUK gerekse GVK’'da yerini alma-
masl nedeniyle tanim karmasasina
sebep oldugunu gérmekteyiz.

Kisaca 6zetlersek VUK ve GVK'nun il-
gili maddelerinde yer alan gayrimen-
kul benzetmeleri bulunduklari mad-
de hukumleri agisindan gecerlidir.
GVK'nun ilgili maddesinde belirtilen
ve gayrimenkul olarak adlandirilan
mal ve haklar elde edilen gelirlerin
gayrimenkul sermaye iradi olarak ver-
gilendirilmesi amaciyla gayrimenkul
olarak ele alinmistir. Ayni sekilde
VUK’'nun 269'uncu maddesinde sa-
yilan unsurlar gayrimenkul olarak de-
gerlemeye tabi tutulmak amaciyla
gayrimenkule benzer olduklari belir-
tilmistir. Bu nedenlerle bu maddeler-
de gayrimenkulun sdzltik anlaminin
ve Turk Medeni Kanununda yer alan
tanimlamanin disina ¢ikilmakta ve
bulunduklari madde htkdmlerinin
uygulanmasi bakimindan bazi mal ve
haklarin gayrimenkul sayillacagl 6n-
gorilmektedir. Hukuk sistemimizde
basta belirttigimiz gibi esas olan, kav-
ramlarin sozltik anlamlari ve 6zel du-
rumlarda kanunlarin tayin ettikleri
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anlamlardir. Bu nedenle GVK ve
VUK'nun ilgili maddelerinde yer alan
Ozel hukdmlerin genel uygulamalarin
yerini alamayacadl, yani kiyas yapila-
rak bu kuralin her zaman uygulana-
mayacagi bir hukuk kurali olmakta-
dir. Sonug olarak gayrimenkul olarak
tanimlanmasi ve kabul edilmesi gere-
ken unsurlar veya mal ve haklar sade-
ce s6zltk anlaminda yer alan ve Tdrk
Medeni Kanunununda yer alanlardir.
Gayrimenkul benzetmesi olarak ka-
bul edilen veya belirli maddelerde
gayrimenkul olarak kabul edilen un-
surlar sadece o madde hukuimleri agi-
sindan gecerlidir.

Il. KDV ACISINDAN
GAYRIMENKULLERIN KiRALANMASI

Katma Deger Vergisi Kanununun
(KDVK) 1. maddesinin 1 No'lu fikra-
sinda ticari, sinai, zirai faaliyet ve ser-
best meslek faaliyeti cercevesinde ya-
pilan teslim ve hizmetlerin KDV'ne
tabi oldugu belirtilerek genel bir ta-
nim verilmistir. Bu cercevede Madde-
nin 3 No'lu fikrasinda ise KDV'nin ge-
nel konusuna girmeyen diger teslim
ve hizmetler teker teker siralanmistir.
Kanun'un 1/3-f maddesinde ise, Ge-
lir Vergisi Kanunu'nun 70.maddesin-
de belirtilen mal ve haklarin kiralan-
masi islemlerinin katma deger vergi-
sinin konusuna girdigi belirtilmistir.

GVK'nun 70'inci maddesinde belirtilen
mal ve haklar asagida yer aldigi gibidir;
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1.Arazi, bina (Déseli olarak kiraya
verilenlerde déseme icin alinan
kira bedelleri dahildir), maden su-
lari, memba sulari, madenler, tas
ocaklari, kum ve cakil istihsal yer-
leri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin miutemmim
cuzileri ve teferruati;

2.Voli mahalleri ve dalyanlar;

3.Gayrimenkullerin, ayri olarak ki-
raya verilen mitemmim cuzileri
ve teferruati ile bilumum tesisati
demirbas esyasi ve dosemeleri;

4.Gayrimenkul olarak tescil edi-
len haklar;

5.Arama, isletme ve imtiyaz hak-
lari ve ruhsatlari, ihtira berati (lh-
tira beratinin mucitleri veya ka-
nuni mirascilari tarafindan kira-
lanmasindan dogan kazanclar,
serbest meslek kazancidir.), ala-
meti farika, marka, ticaret unva-
ni, her tirld teknik resim, desen,
model, plan ile sinema ve televiz-
yon filmleri, ses ve gorinti bant-
lari, sanayi ve ticaret ve bilim
alanlarinda elde edilmis bir tecru-
beye ait bilgilerle gizli bir formdil
veya bir imalat usulii uzerindeki
kullanma hakki veya kullanma
imtiyazi gibi haklar (Bu haklarin
kullanilmasi icin gerekli malzeme
ve techizat bedelleri de gayrimen-
kul sermaye iradi sayilir.);

6.Telif haklari (bu haklarin, muel-
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lifleri veya bunlarin kaaiumelérimdgaaimenkul saylacagini

cilar1 tarafindan kiralanmasindan
dogan kazanclar, serbest meslek
kazancidir);

7.Gemi ve gemi paylari (Motorlu
olup olmadiklarina ve tonilatola-
rina bakilmaz) ile bilumum mo-
torlu tahmil ve tahliye vasitalari;

8.Motorlu nakli ve cer vasitalari,
her tirld motorlu arag, makine ve
tesisat ile bunlarin eklentileri.

Yukarida yazili mallar ve haklar
ticari veya zirai bir isletmeye da-
hil bulundugu takdirde bunlarin
iratlar ticari veya zirai kazancin
tespitine mdteallik hikimlere g6-
re hesaplanir.

Tliccarlara ait olsa dahi, isletmeye
dahil bulunmayan gayrimenkul-
lerle haklar hakkinda bu bolim-
deki hikimler uygulanir. Vakfin
gelirinden hizmet karsihgi olma-
yarak alinan hisseler ile zirai faali-
yete bilfiil istirak etmeksizin sade-
ce urtinden pay alan arazi sahip-
lerinin gelirleri bu kanunun uygu-
lanmasinda gayrimenkul sermaye
iradi addolunur. seklinde ifade edil-
mistir.

Gorilecegi tzere GVK'nun 70 mad-
desinde “Gayrimenkul Sermaye
iradi” sayilan iratlarin kapsami ol-
dukca genis tutulmus ve gayrimenkul
tanimina girmeyen bir¢ok kavram
madde metninde sayillmistir. Bu ne-
denle GVK'nun 70. maddesi huikim-
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ortaya koymaktan ziyade nelerin ki-
ralanmasi sonucunda elde edilen ka-
zancin gayrimenkul sermaye iradi sa-
yilacagini ifade etmektedir.

Yukarida madde metninde sayilan
mal ve haklarin kiraya verilmesi islem-
leri KDVK'nun 3/f maddesi ile katma
deger vergisine tabidir. Ancak Katma
Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-d
bendinde belirtildigi tzere “iktisadi
isletmelere dahil olmayan gayri-
menkullerin” kiralanmasi islemleri
istisna kapsamindadir. iktisadi islet-
melere dahil olmayan gayrimenkul
tanimi, Gelir Vergisi Kanunu'nun 70.
maddesinde sayilan gayrimenkul ta-
nimindan farklidir. istisna maddesin-
de kastedilen gayrimenkul tanimini
genel hukukta aramak gereklidir.
Tasinmaz mal anlamina gelen gayri-
menkul, Turk Medeni Kanunu'nun
704'linci maddesinde yerinde sabit
olan seyler olarak tarif edilen arazi,
tapu sicilinde mdistakil ve daimi ol-
mak Uzere ayrica kaydedilen haklar
ve madenlerin medeni hukukta gayri-
menkul (tasinmaz mililkiyeti) olarak
anlasilacagi belirtilmistir. Gayrimen-
kul, gerek sozlik anlami gerekse
Medeni Kanun htkuimleri uyarinca
yerinde sabit olan ve tasinamayan
mal seklinde ifade edilmektedir. Bu
nedenle katma deger vergisinden is-
tisna tutulan, Gelir Vergisi Kanu-
nu'nun 70. maddesinde sayilanlar-
dan, yerinde sabit olan ve tasinama-
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yan mallardir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde yer alan mal ve hak-
lardan gayrimenkul olan ve olmayanlar aciklamalar dogrultusunda siniflan-
dirmayi asagidaki gibi yapmamiz mumkdinddr.

Gayrimenkul Sayillan Mal ve Haklar

Gayrimenkul Mal ve

Haklar

Sayilma y n

1- Arazi ve arsalar,

2-Gayrimenkullerin ayr1 olarak kiraya
verilen miitemmim ciizileri ve
teferruatindan taginamaz mahiyette
olanlar,

3-Gayrimenkul olarak tescil edilen

haklar,

4-Gemiler ve gemi paylari,

1-Gayrimenkullerin ayri olarak kiraya
verilen miitemmim ciizileri ve
teferruatindan tagmabilir mahiyette
olanlar,

2-Voli Mahalleri ve Dalyanlar

2-Arama, isletme ve imti yaz haklari ve
ruhsatlari, ihtira berati, alameti farika,
marka, ticaret u nani, her tiirli teknik

resim, desen, model, plan ile sinema ve
televizyon filmleri, ses ve g @i i
bantlar;, sanayi ve ticaret ve bilim
alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait
bilgilerle gizli bir formiil veya bir imalat
usulii iizerindeki k dlanma hakki veya
k dlanma imtiyazi gibi haklar,

3-Telif haklari,

4-Bilumum motorlu tahmil ve tahliye
vasitalari,

5- Motorlu nakil ve ce r vasitalar, her
tiirlii motorlu ara¢, makine ve tesisat ile
b u larin eklentileri.

Voli mahalleri ve Dalyanlar isim olarak insan aklina ilk getirdigi duistince gay-
rimenkul sayllmasi gereken mal ve haklar arasinda olmasi gerektigidir. Ancak
tanim olarak dalyan; deniz, gél ve irmaklarda kiyilara yakin yerlerde ag
ve kaziklarla olusturulan, bdytk balik avlama yeridir. Voli mahalli ise
denizlerde ve ic sularda su drdnleri avlanmasina elverisli, kiyiya biti-
sik ve sinirlari belli su alanlaridir. seklinde ifade edebiliriz. Uygulamada
Dalyan ve Voli mahallerinin kiralanmasi islemlerinde séz konusu yerlerin islet-
me haklari kiralamaya tabi tutulmaktadir. Tanimdan anlasildigi Gizere s6z ko-
nusu yerlerin muilkiyeti degil cografi 6zelligi nedeniyle kiralamaya tabi tutul-
maktadir.
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Bu konuda Maliye Bakanhgr 09.11.1998
tarih ve 40043 sayili 6zelgesinde dal-
yanlar ve voli mahalleri igin séyle bir
degerlendirme yapmistir. “Katma
Deger Vergisi Kanununda, bu yer-
lerin kiralanmasinda su drdnd is-
tihsali hakkinin kiralanmasindan
ayrilmayi gerektiren bir dtizenle-
meye yer verilmemistir. Bu ba-
kimdan dalyan ve voli yerlerinin
kiralanmasi isleminin, su drdinleri
istihsali hakkinin kiralanmasi ola-
rak degerlendirilmesi gerekmek-
tedir.

Dalyan ve voli yerlerinin kiralan-
ma nedeni, bu yerlerdeki su urin-
lerinin dretimini saglamaktir. Bu-
lunduklari zeminlerinin kiralan-
masi amaclanmamaktadir. Kirala-
ma nedenini; dalyan ve voli yerle-
rine isabet eden ve her zaman de-
gisebilen su kiitlesi icerisinde yer
alacak su drtnleri olusturmakta-
dir. Bu yéndi ile dalyan ve voli yer-
lerinin kiralanmasi islemi, gayri-
menkul degil, su drtinleri istihsali
hakkinin kiralanmasi olarak de-
gerlendirilmesi gerekmekte-
dir.”Gordldugu Uzere dalyan ve Voli
mahallinin kiralanmasinin tek sebebi
balik ve su Urtnlerini avlamaya veya
yetistiriciligini yapmaya uygun yerler
olmasi nedeniyle kiralamaya tabi tu-
tulmakta mdilkiyetin bir énemi bulun-
mamaktadir. Bu nedenle Maliye Ba-
kanhgi dalyan ve voli mahalli kirala-
masinin bir isletme hakki kiralamasi
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niteliginde oldugu ve bu nedenle kat-
ma deger vergisine tabi oldugu yoé-
nuinde gorus bildirmektedir.
KDVK'nun 17'inci maddesinde Gayri-
menkul kavrami yukarda ayrintili ola-
rak acikladigimiz tizere Medeni Ka-
nunda ve sozllikte yer alan gayrimen-
kul anlaminda kullanilmasi gerek-
mektedir. KDVK'nun 17/4-d maddesi
uyarinca Iktisadi isletmelere dahil ol-
mayan gayrimenkullerin kiralanmasi
islemleri ise katma deger vergisinden
istisna edilmistir. Bu nedenle s6z ko-
nusu gayrimenkullerin iktisadi islet-
meye dahil olmamasi durumunda
KDV'ye tabi tutulmamaktadir. Bu ne-
denle kiralama islemlerinde katma
deger vergisi uygulamasinda iktisadi
isletme ve iktisadi isletmeye dahil ol-
ma kavramlari 6nem kazanmaktadir.
S6z konusu kavramlari ayrintili olarak
acgiklayalim.

A. IKTISADI ISLETME KAVRAMI

iktisadi isletme, ticari isletme deyi-
minden daha genis bir anlami ifade
eder. Her ticari isletme bir iktisadi is-
letme olmasina karsin her iktisadi is-
letme bir ticari isletme degildir. Ticari
isletmenin ana temasl, amaci kardir.
Oysa iktisadi isletmelerde kar amaci
olmayabilir. iktisadi isletmeye dahil
olma, bilanco esasinda bilanconun
aktifine kayithlik, isletme hesabi esa-
sinda ise deftere yazili olmasiyla ifade
edilir. (Senyliz, 2004,.5.503)

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu-
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nun (Vergi, 2006) gerekgesinin 2
maddesinde belirtildigi lzere iktisa-
di isletmeler, ticari, sinai ve zirai
nitelikteki isletmelerdir. Bu isletme-
ler, Kazang gayesi glidip guitmedik-
lerine, Faaliyetin, kanunla verilmis g6-
revler arasinda bulunup bulunmama-
sina, Ttzel kisilige sahip olup olma-
malarina, Bagimsiz muhasebelerinin
bulunup bulunmamasina, Kendileri-
ne tahsis edilmis sermaye veya is yer-
lerinin olup olmadigina bakilmaksizin
vergiye tabi tutulmaktadirlar. Ayrica
s6z konusu mukellef grubunca sati-
lan mal veya hizmetin bedelinin sade-
ce maliyeti karsilayacak kadar olmasi,
kar edilmemesi veya karin kurulus
amaclarina tahsis edilmesi bunlarin
iktisadi isletme olma vasfini degistir-
meyecektir. Kazang¢ saglama amaci
olmasa dahi isletmenin konusunun
ve faaliyetinin; her tdrli mal ve hiz-
met satisi, kiralamasi ya da bunlara
benzer sekillerde olmasi ve devamli
olmasi durumlarinda da iktisadi islet-
me olustugu kabul edilecek ve vergi-
ye tabi tutulacaktir.

Bu cercevede, bir iktisadi isletmenin
blinyesinde bulunan bir gayrimen-
kultin kiralanmasi islemi, katma de-
ger vergisine tabi olacaktir. Kiralanan
gayrimenkultin, isletmenin aktifinde
kayith olmasi halinde, kira 6demesi
yapllirken, gelir vergisi stopaji ve fon
pay! kesintisi yapiimayacaktir. Bu du-
rumda, gayrimenkuli kiraya veren,
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kira geliri icin fatura dtzenleyerek
KDV hesaplayacaktir. (Mag, 2006) ik-
tisadi isletme kavramini agikliga ka-
vusturduktan sonra konumuz agisin-
dan btyuk éneme sahip olan iktisadi
isletmeye dahil olma kavramini acikli-
ga kavusturalim.

B.iIKTiSADI ISLETMEYE DAHIL
OLMA

Iktisadi isletmeye dahil olma kavrami
1 seri nolu Katma Deger Vergisi Ka-
nununun genel tebliginde ayrintili
olarak agiklanmistir. S6z konusu teb-
ligin I-B/8 bdélimtinde yer alan acikla-
malari sirketler, bilanco usultine gé-
re defter tutan mukellefler, isletme
hesabina gére defter tutan mukellef-
ler ve Serbest meslek kazanci yénuin-
den ayrima tabi tutarak mal veya
hakkin isletmeye dahil olmasi kavra-
mini ayrintili olarak inceleyelim.

1.Sirketler Acisindan iktisadi Islet-
meye Dahil Olma:

Iktisadi bir isletmeye dahil olup olma-
ma agisindan sirketlerde herhangi bir
tereddtit s6z konusu degildir. Sirket
sermayesini olusturan bir gayrimen-
kul zaten bilancoya alinmis olacaktir.
Kurumlar ve bilanco esasina tabi olan
isletmelerde bilangonun aktifinde ka-
yith mal ve haklar iktisadi isletmeye
dahil sayilir. Bilanconun aktifindeki
bir gayrimenkulun kiraya verilmesi
karsiliginda alinan kira bedeli katma
deger vergisine tabi olacaktir.
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2.Bilanco Esasina Gore Defter Tutan
Miikelleflerde Isletmeye Dahil Olma:

Vergi Usul Kanunu'nun 187. madde-
si, ferdi tesebbuslerde bina ve arazi-
nin envantere alinmasi hakkinda bir
takim &zel hikdmler getirmistir.

Ferdi tesebbuslerde bina ve arazinin
envantere alinmasi hakkinda getiri-
len esaslardan birincisi fabrika, am-
bar, atélye, dikkan, magaza ve ara-
zinin isletmede ister kismen, ister ta-
mamen kullanilsinlar deg@erlerinin ta-
mami tizerinden envantere alinacagr-
dir. Yukumlindn sahip oldugu gayri-
menkullin bir bélimdnu de isletme
ihtiyaclari igin kullanmasi, bu gayri-
menkultin degerinin tamami Uzerin-
den envantere alinmasini gerektir-
mektedir. Sahip olunan gayrimenku-
Iiin isletmede kullanilan kismi icin ki-
ra tahakkuk ettirilemeyecegi gibi di-
ger kisimlarin Ucglincu sahislara kira-
lanmasi karsiliginda elde edilen gelir
de, ticari kazancin bir unsuru olacak
ve ayrica, katma deger vergisine tabi
tutulacaktir.

Bir KDV mutikellefinin isletmesine da-
hil gayrimenkullerin ve sair mallarin
kiraya verilmesi islemi, KDV hesaplan-
masini gerektiren bir hizmet turdddir.
Kiracinin kim oldugunun énemi yok-
tur. Istanbul Defterdarliginca verilen
14.05.1999 tarih ve 2282 sayili muk-
tezada, cay paketleme fabrikasl akti-
finde kayith gayrimenkullerin bu fab-
rika personeline bedel karsiliginda ki-
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raya verilmesi halinde bu kiralar tize-
rinden KDV hesaplanmasi gerektigi
belirtilmistir.(Mag, 2006, s.31)

Ferdi tesebbuislerde bina ve arazinin
envantere alinmasi hakkinda getiri-
len ikinci esas da, ticaret hanlari gibi
oda oda veya kisim kisim kullanilabi-
len binalarla evlerin ve apartmanlarin
yarisindan fazlasinin isletmede kulla-
nildigi takdirde envantere dahil edile-
cegidir. Bu durumda isletme ihtiyac
disinda kalan kisimlarin tiglincu sahis-
lara kiraya verilmesi karsiiginda all-
nan kira bedeli ticari kazancin bir un-
suru saylldigindan katma deger ver-
gisine tabi olacaktir. Ancak yukarida
s6zU edilen ve oda oda veya kisim ki-
sim kullanilabilen gayrimenkullerin
yarisindan azinin isletmede kullanil-
masl halinde bu gayrimenkuller ikti-
sadi isletmeye dahil sayilmadigindan
envantere dahil edilmeyecek ayrica
elde edilen kira bedeli katma deger
vergisine tabi olmayacaktir.

3.isletme Hesabina Goére Defter
Tutan Motikelleflerde isletmeye
Dahil Olma:

isletme hesabi esasina gére defter
tutan ferdi isletmeler veya adi ortak-
liklarda ise isletmeye déahil olan mal
ve haklar isletmenin faaliyeti ile dog-
rudan ilgili olanlardir. isletme faaliye-
ti ile ilgili olmayan mal ve haklarin ik-
tisadi isletmeye dahil olmasi Vergi
Usul Kanunu ve Gelir Vergisi Kanunu
huiktmleri cercevesinde mdmkuin bu-
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lunmamaktadir. iktisadi isletmeye da-
hil olanlar ise isletmenin faaliyetine
tahsis edileceginden genellikle kiraya
verilmesi s6z konusu olmayacaktir.

4.Serbest Meslek Kazana Sahiplerinde
isletmeye Dahil Olma:

Ote yandan GVK'nun 70. maddesin-
de ticari ve zirai isletmelere dahil mal
ve haklarin kirasinin ticari kazanca ve
zirai kazanca dahil bulundugu belirtil-
mistir. Halbuki serbest meslek faali-
yetinde kullanilan mal ve haklarin ki-
rasinin serbest meslek kazanci sayila-
cagina dair bir hiikiim yoktur. Bunun
dogal sonucu olarak, bir doktor mes-
leki faaliyette kullandidi, sahsi mal-
varligina dahil muayenehaneyi bosal-
tip kiraya verse ve baska bir yerde
serbest meslek isini strdurse, alina-
cak kiralar da serbest meslek kazan-
cina dahil bir gelir unsuru sayllmaya-
caktir. S6z konusu gelirler gayrimen-
kul sermaye iradi niteligindedir.(Mag,
2006.16)

Yukarida anlatildigi tzere gayrimen-
kul sayillan mal ve haklardan iktisadi
isletmelere dahil olmayanlarinin kira-
lanmasi islemleri Katma Deger Vergi-
si Kanunu'nun 17/4-d maddesi uya-
rinca vergiden istisna edilmistir. Gay-
rimenkul tanimi disinda kalan ve yu-
karida gayrimenkul sayilmayan mal
ve haklar ayrimina tabi tutulan mal
ve haklarin kiralanmasi islemleri, ikti-
sadi isletmeye dahil olsun olmasin, ki-
raya verenin mukellefiyeti bulunsun
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bulunmasin katma deger vergisine
tabidir. Clinkt bu mal ve haklarin ki-
ralanmasi islemi katma deger vergi-
sinden istisna edilmemistir.

31 Seri No'lu Katma Deger Vergisi
Genel Tebligi'nin (B) boltimunde ikti-
sadi isletmeye dahil olmayan gayri-
menkullerin  kiralanmasi isleminin
katma deger vergisi karsisindaki du-
rumu acikliga kavusturulmus ve
"...Gelir Vergisi Kanunu'nun 70.
maddesinde sayilan mal ve haklar
arasinda yer alan gayrimenkulle-
rin kiralanmasi islemleri, bir iktisa-
di isletmeye dahil olmamalan sar-
tiyla, Katma Deger Vergisi Kanu-
nu'nun 17/4-d maddesine gore
vergiden mtistesnadir.” ifadesi kul-
laniimistir. Gordldigu tzere tebligde
gayrimenkul kavrami ikili bir ayrima
tabi tutularak gayrimenkuller ve gay-
rimenkul sermaye iradi elde edilenler
bir baska anlamda gayrimenkul ol-
mayanlar olarak ayrilmistir.

GVK'nun 70. maddesinde sayilan
mal ve haklar arasinda yer alan gayri-
menkullerin kiralanmasi islemleri, ik-
tisadi isletmeye dahil olmamalari
sartiyla KDV'den mudistesna ise, bu
ifadenin mefhumu muhalifinden,
GVK'nun 70. maddesinde sayilan
mal ve haklar arasinda yer alma-
yan mal ve haklarin kiralanmasi is-
lemleri KDV'den mtstesna degildir.

Sonug olarak, iktisadi isletmelere dé&-
hil olmayan gayrimenkullerin (arazi,
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bina ve bunlarla birlikte kiralanan
mitemmim cuzid ve teferruati,
gayrimenkul olarak tapu sicilinde
tescil edilen haklar) kiralanmasi is-
lemleri katma deger vergisine tabi ol-
mayacak; sadece iktisadi isletmeye
dahil gayrimenkullerin kiralanmasi is-
lemi vergiye tabi tutulacaktir.

l1l. KDV ACISINDAN GAYRIMENKUL
OLMAYAN MAL VE HAKLARIN
KiRALANMASI

Gayrimenkul sayilmayan mal ve hak-
lara, KDV acisindan gayrimenkullerin
kiralanmasi bélimunde ayrintili ola-
rak degindik. gayrimenkuller disinda
kalan ve Gelir Vergisi Kanunu'nun
70. maddesinde sayilan diger mal ve
haklarin tabloda belirttigimiz Cizere
gayrimenkul sayilmayan (voli ma-
halleri ve dalyanlar, arama, islet-
me imtiyaz haklari ve ruhsatlari
ve diger haklar...) kiralanmasi is-
lemleri iktisadi isletmeye dahil olsun
veya olmasin katma deger vergisine
tabi bulunmaktadir. (Mag, 2006,.32)
Sonug olarak diyebiliriz ki gelir vergi-
si kanunu'nun 70. maddesinde sayi-
lan mal ve haklardan gayrimenkul ta-
niminin disinda kalanlarin, iktisadi is-
letmeye dahil olsun olmasin, gercek
kisiler tarafindan kiralanmasi islemle-
ri katma deger vergisine tabidir ve is-
tisna uygulamasina konu edilemez.
Gergek kisiler tarafindan kiraya veri-
len ve ticari kapsamda olmamasina
ragmen katma deger vergisine tabi
olan mal ve haklara 6rnek olarak sun-
lar verilebilir:
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Motorlu tasitlar, otomobil, kamyon,
kamyonet, makine, greyder, taka,
tekne, yat, tasinabilir buyukltkteki
deniz araclarinin kiralamalari,

Arama, isletme ve imtiyaz haklar ve
ruhsatlar, ihtira berati, telif hakki,
alameti farika, marka, ticaret unvani,
her turlU teknik resim, desen, model,
plan ile sinema ve televizyon filmleri,
ses ve goruintu bantlari, sanayi ve ti-
caret ve bilim alanlarinda elde edil-
mis bir tecrlibeye ait bilgilerle gizli bir
formdl veya bir imalat usulu CGzerin-
deki kullanma hakki veya kullanma
imtiyazi gibi haklarin kiralamalari

Kiralanan gayrimenkullerin kirac ta-
rafindan baskasina verilen kullanma
izni karsiligi elde edilen gelirler, Kam-
yon ve tir dorsesi, traktér ve rémork
kiralamalari, Matbaa, tip, kalip, pres,
dokuma cihaz ve makinelerinin treti-
me ortak olmaksizin kiralama islemle-
rinden elde edilen gelirler.

IV.KIRALAMA iSLEMLERINDE
KDV SORUMLULUGU UYGULAMASI

30 seri No'lu katma deger vergisi ge-

nel tebliginde belirtildigi tizere kira
geliri elde edenlerin katma deger ver-
gisi hesaplayarak beyan etmesi ge-
rekmektedir. Bu kiralama islemleri ile
ilgili katma deger vergisi; Kiraya vere-
nin baska faaliyetleri nedeniyle ger-
cek usulde katma deger vergisi mu-
kellefiyetinin bulunmamasi, Kiralaya-
nin gercek usulde katma deger vergi-
si mukellefi olmasi, sartlarinin birlikte
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varolmasi halinde, kiralayan tarafin-
dan sorumlu sifatiyla beyan edilecek-
tir. Bu kapsamdaki kiralamalarda ki-
raya verenler tarafindan beyanname
verilmeyecegi tabiidir.

Kiraya verenlerin baska faaliyetleri
dolayisiyla gercek usulde katma de-
ger vergisi mukellefi olmalari halinde,
sorumluluk uygulamasi s6z konusu
olmayacak, kiraya verenler, kiralama
faaliyetleri ile ilgili katma deger vergi-
sini diger faaliyetleri ile birlikte genel
esaslara gére beyan edeceklerdir.

Ancak kiralayanin ve kiracinin her iki-
sinin de muikellefiyetlerinin olmamasi
halinde kiralayanin mtikellef olarak
katma deger vergisi beyannamesi dui-
zenleyerek vergi dairesine beyan et-
mesi gerekmektedir.

Konuyla ilgili olarak verilen 6zelgeler
konuyu anlamimiza yardimci olacak-
tir.Ornegin; Maliye Bakanhginin
20.09.1994 tarih ve 62585 sayili
Ozelgesinde belirttigi tizere KDV mui-
kellefi olmayan bir kisinin 6zel oto-
mobilini kiraya vermesi halinde elde
edilen kira geliri gayrimenkul serma-
ye iradi olarak gelir vergisine tabi ol
dugu gibi kiralama hizmeti de
KDV'ye tabi olacaktir. Kiracinin ger-
cek usulde KDV mukellefi olmasi ha-
linde kiraci tarafindan sorumlu sifa-
tiyla beyan edilerek, kiracinin gercek
usulde mtkellefiyeti yok ise kiraya ve-
ren mukellefiyet tesis ettirip beyan
edecektir.

m Hakemsiz Yazilar
e Opinion Papers

mali gOZU M 219

iSMMMO Yayin Organi

Bir baska 6zelgede ise, 20.09.1994
tarih ve 62585 sayili Maliye Bakanlig
Ozelgesinde Nakil vasitalarinin kira-
lanmasi islemi, KDV'ye tabidir. Kirala-
yanin mukellef olmamasi halinde, ki-
racl, KDV'yi sorumlu sifatiyla beyan
ederek Odeyecektir seklinde ifade
edilmistir.

Gordldugu Uzere iktisadi isletmeye
dahil olmayan ve gayrimenkul de sa-
yilmayan bir iktisadi kiymetin KDV
muikellefi olan bir gercek veya tlzel
kisi tarafindan kiralanmasi durumun-
da, KDV mtikellefi tarafindan kira be-
deli tizerinden KDV hesaplanacak ve
2 No'lu KDV beyannamesi ile sorum-
lu sifati ile beyani gerekecektir. Mu-
kellef tarafindan 2 No'lu beyanname
lizerinden 6denen hesaplanan KDV
ise 1 No'lu KDV beyannamesinde in-
dirim konusu yapabilecektir.

V.SONUC ve ONERILER

Katma Deger Vergisi Kanunu uyarin-
ca kiralama islemlerinde gayrimen-
kullerin iktisadi isletmeye dahil olma-
si durumunda katma deger vergisin-
de vergiyi doguran olay gercekles-
mekte ve vergilendiriimesi gerekmek-
tedir. Bu durumda kiralama sonucu
elde edilen gelirler ticari hasilata da-
hil edilecek ve vergilendirmeye tabi
tutulacaktir. iktisadi isletmeye dahil
olan gayrimenkuller ister gayrimen-
kul sayllan mal ve haklar olsun ister-
se gayrimenkul sayllmayan mal ve
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haklar anlaminda olsun
meye dahil olmasi durumunda katma
deger vergisi hesaplanmasi gerek-
mektedir.

Katma Deger Vergisi Kanununun
17/4-d maddesinde belirtildigi tzere
iktisadi isletmeye dahil olmayan gay-
rimenkuller ise KDVK'nun 3/f mad-
desi uyarinca katma deger vergisinin
konusuna girmesine ragmen s6z ko-
nusu 17/4-d bend hidkmu uyarinca
katma deger vergisinden istisnadir.
Ancak bu bentte belirtilen gayrimen-
kul kelimesini Ttirk Medeni Kanunu-
nunda belirtilen ve s6zltk anlaminda
kullanilan anlamda kullanmamiz ge-
rekmekte oldugu yasal bir zorunlu-
luktur. Bu maddede gayrimenkul
kavramindan anlamamiz gereken sa-
dece Turk Medeni Kanunda yer ta-
nimlamalardir.

Gayrimenkul kelimesinde yasanan
karmasa ve yeni Turk Medeni Kanu-
nunun da yapilan degisikliklerde g6z
ontine alinarak ilgili kanunlarda degi-

sikliki syapllmass | getektigi asikardir.
Ozellikle yeni gelir vergisi kanun tasa-
nsinda bu konulara deginiimemesi
g6z ardi edilemeyecek kadar byuk
bir eksikliktir.
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“Vergisi Kanun Tasarisi Gerekgesi”
28.02.2006 tarihli B.02.0.KKG.0.10/101-
1228/517 sayili 5520 sayili Kurumlar
“Tasinmaz mudilkiyet” 08.12.2001 tarih ve
24607 sayili Resmi Gazete'de yayimlan-
mistir.

28/11/2006 tarihli 22/5 dénemi 1/1266
esas numarall GVK'nu tasarisi.
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