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OZET

Gilinlimiizde oldukca yaygin hale gelen ve ozellikle biiyiiksehirlerde tercih edilen
“kisa stireli kiralama”, konut kiralama modelinin bir bagka yontemidir. Konut sahipleri
acisindan cesitli avantajlar1 olan bu ydntemin kiracilar acisindan da bazi avantajlari
bulunmaktadir. Ancak kayit disi islemlerin olduk¢a fazla oldugu bu alanda 6nemli vergi

kayiplar1 s6z konusudur.

Yasal bir diizenlemesi olmayan ve kimlerin hangi amagclarla kullandiginin tespitinin
oldukga zor oldugu kisa siireli kiralama sektorii, birgok riski de beraberinde getirmektedir.
Ozellikle 1+1 tipindeki dairelerin agirhkta oldugu bu tiir konutlar, is gezileri ve turistik

amaglarin yaninda illegal amaclar i¢in de tercih edilmektedir.
Anahtar kelimeler: Kisa siireli kiralama, yasal bosluk, kayit disilik, vergilendirme

ABSTRACT
TAXATION OBTAINED FROM SHORT TERM (HOURLY, DAILY,
WEEKLY) RENTAL HOUSING INCOME

Short term rental is a variety of housing rental model which is commonly preferred
nowadays, particularly in big cities. This method has various benefits not only for house
owners, but also tenants. However, this triggers a high propartion of tax losses because of the

unregistered transactions.

Short term rental causes different kind of risks since it is extremely difficult to know
for what purpose used by who. Especially the type of 1+1 house ara being utilizied legal aims,

such as Business trips or tourists vocation, and illegal aims.
Keywords: Short term rental, loopholes, informality, taxation
1. GIRIS

Kisa siireli kiralik konutlar; sahipleri veya aracilar tarafindan saatlik, giinliik,
haftalik veya aylik olarak kullanicilarin asgari ihtiyaclarini karsilayabilecek seviyede
esya ile donatilmis vaziyette kiraya verilen tasinmazlar olarak tanimlanabilir. Bu tiir

kiralamalarda ana unsur daha fazla gelir elde etmektir.

1 Dr., TKK Merkez Birligi Genel Miidiirliigii Miisaviri, eroldemir@tarimkredi.org.tr
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Diinyanin pek ¢ok yerinde bat1 Avrupa’da yaygin olan giinliik kiralama sistemi
Tiirkiye’de de artmis durumda giderek de artmaya devam etmektedir. Amerika ve
Avrupa’da B&B (Bad and Breakfast) sistem adi altinda uzun yillardir uygulanan ve
iilkemizde son yillarda oldukga ragbet goren kisa siireli kiralik konutlar, diger otel,

motel, pansiyon vb. konaklama yerlerine gére daha ucuz bir alternatif olarak karsimiza
cikmaktadir.

Tirkiye’de turizmin gelismesiyle giinlik ev kiralama akimi hizla
bliylimektedir. Yaz turizminin baglamasiyla Marmara, Ege ve Akdeniz bolgelerinde
giinliik ev kiralama talepleri Onemli derecede arttifi gozlenmektedir. Turistik
bolgelere yakin olan yerlerde 6zellikle yabanci turistlerin konaklama tercihi, otelden

ziyade giinliik kiralik evlere kaymaya baglamistir.

S6z konusu turistik bolgeler disinda, giinliik konut kiralamalarda Istanbul basta
gelmektedir. Bu noktada yaygin il¢e olarak havaalanina yakinligi nedeniyle Bakirkdy,
turistik agidan Beylikdiizli ile iiniversitelere yakin konumda olan Besiktas yer
almaktadir. Ankara’da ise is seyahatlerinin yogunlugu sebebiyle Kizilay ve Cankaya
gibi ilceler basta gelmektedir. Istanbul ve Ankara’dan sonra giinliik kiralik konut

taleplerinin yasandigi iller olarak Antalya, Mugla ve izmir sayilabilir.

Artan talep ve yiiksek getiri kisa siireli kiralamalarin sayisinda kisa siirede
bliylik artis1 beraberinde getirmistir. Fiyat avantaji ve kolay ulasilmasiyla 6ne ¢ikan
kisa siireli kiralik dairelere talep, her gegen giin artmaktadir. Artik Tirkiye’de
diizenlenen fuar, sergi, kongre vb. organizasyonlarin Avrupa ile yarisir duruma geldigi
giinimiizde c¢esitli {iilkelerden gelen ziyaretcilerin konaklama ihtiyaclarinin
karsilanmasinda ekonomik olmasi yoniiyle giinliik konaklamanin ciddi bir talebe

cevap verdigi bilinmektedir.

Glinliik kiralik konut bulmak icin kullanilan ve bir¢ok internet sitesinde yer
alan konut ilanlar1 artik insanlarin ev bulmak i¢in bagvurduklari birincil yontem haline
gelmistir. Konut talep edenler bu ilan siteleri sayesinde rahatlikla ev bulabilmektedir.
Giinliik olarak talep edilen konutun kiralanmasi islemlerinin yaklasik % 90’a varan
kismu1 internet iizerinden yapildigindan komisyon bedeli ve ek ilan bedeli gibi birtakim

masraflar 6denmemektedir.
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Tiirkiye’de genellikle uzun veya kisa siireli is seyahati i¢in biiyiik sehirlere
gidenlerin otel masraflarina kiyasla daha ekonomik fatura ile karsilasmaktadirlar. Kisa
siireli konut kiralamalarin, hem kiraya veren konut sahibi hem de kirac1 agisindan
avantajli olmasi bu tiir kiralamalara olan ilginin artmasina neden olmaktadir. Artan ilgi
ve yiiksek getiri sayesinde giinliikk kiralamalarin sayisinda oldukca biiyiik artis1 da
beraberinde getirmektedir.

Kiralama iglemlerinin % 25’1 kadarlik bir kisminin kisa vadeli kiralamalardan
olusmasina ragmen Tiirkiye’de bu yonde bir yasal mevzuatinin ve denetim sisteminin
olmamasi, vergi ve SGK primi 6denmemesi, haksiz rekabete yol agmasi, illegal
faaliyetlerde kullanilmasi gibi bir¢ok sorunu beraberinde getiren biiylik bir sektdriin

dogmasina yol agmustir.

Kisa siireli kiralamalar genellikle asagida belirtilen miisteri kitlesi tarafindan

tercih edilmektedir ;

e  Gegici konaklamaya ihtiya¢ duyanlar (yerli, yabanci turistler, fuar, sergi, i amagl
geziler),
e Otel, motel, pansiyon gibi kontrollii yerlerde kalamayanlar,

e lllegal isleri yiiriitmek amaciyla ihtiya¢ duyanlar.
2. KISA SURELI KIRALAMA ISLEMLERINDE VERGILENDIRME

Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)nun 11. maddesinde “Ticari isletme, esnaf
isletmesi icin ongdriilen sinirt asan diizeyde gelir saglamayt hedef tutan faaliyetlerin
devamli ve bagimsiz sekilde yiiriitiildiigii isletmedir.” Ticari faaliyette sermaye ve
emekten olusan devamli bir organizasyon yapisi vardir. Burada ticari kazanci
belirleyen ana unsur “ticari faaliyette devamliliktir.” Bu itibarla, ticaret erbabi
tarafindan devamlilik esasina gore yapilan faaliyet sonucu elde edilen gelir, ticari
kazang olarak vergilendirilir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (GVK)nun 37.
maddesinde; “Her tirlii ticari ve swnai faaliyetlerden dogan kazanglar ticari
kazangtir” hilkkmiine yer verilmis olup, ayn1 Kanunun 70. maddesinin (1) numarali
bendinde, binalarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri
veya kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen gelirlerin gayrimenkul
sermaye irad1 oldugu ve yukarida belirtilen mal ve haklarn kiralanmas1 karsiligi

yapilan 6demelerden % 20 oraninda tevkifat yapilacagi belirtilmistir.
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S6z konusu Kanun’un gayrimenkul sermaye iradina iliskin hiikiimleri
uyarinca, binalarin kismen veya tamamen ya da bos veya esya ile dosenmis olarak
kiraya verilmesinden elde edilen gelir, gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul

edilmektedir.

Konut olarak kullanilan binalar kiraya verilirken oda ve diger miistemilati ile
birlikte tamamen kiracinin kullanimina terk edilebilmekte olup, bu tiir kullanimlar
Borglar Kanununda diizenlenen adi kiralama kapsamina girmektedir. Dolayisiyla bu
tiir kiralamadan elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak vergiye tabi

tutulmaktadir.

Ancak, gayrimenkullerin uzun siireli kiralanmasi suretiyle elde edilecek
gelirden daha fazla gelir elde edilmesi amaciyla saatlik, giinliik veya haftalik olarak,
siireklilik arz eden bir sekilde farkli kisilerin kullanimina hazir halde bulundurulmasi,
kalacak kisilere konutun teslimi ve kalma siirelerinin sonunda konutun teslim alinmasi

ve yeniden kullanima hazir hale getirilmesi bir organizasyonu gerektirmektedir.

Bu itibarla; S6z konusu organizasyon sonucu konutun kisa siirelerle
bagkalarinin istifadesine sunulmasi sonucunda elde edilen kazancin ticari kazang
olarak degerlendirilmesi ve bu hiikiimlere gore vergilendirilmesi gerekmektedir.
Ayrica, Katma Deger Vergisi (KDV) Kanunu’nun 1/1 maddesine gore ticari faaliyet
kapsaminda yapilan kisa siireli kiralama hizmeti genel oranda (% 18) KDV’ye tabi

tutulmalidir.

Vergi kanunlar1 a¢isindan isyeri olarak kabul edilen ve ticari kazang sahibi olan

kisa stireli kiralik konut sahiplerinin;

Vergi Usul Kanunu (VUK)’nun 153 ve devami maddeleri hiikmiince ise
basladigini, is degisikligini ve isi biraktigin1 bildirmek, 171. maddesi hiikmiince defter
tutmak, 227. maddesi hiikmiince fatura vb. ispat edici belge diizenlemek ve 253.
maddesi hiikmiince de s6z konusu defter ve belgeleri ilgili bulunduklar: takvim yilinm
takip eden bes yil siire ile muhafaza etmeye mecbur olup diger vergi kanunlar
uyarinca beyannameleri (KDV, Damga, Kurumlar, Gelir) ve Sosyal Giivenlik Kurumu
(SGK) bildirgelerini siiresi icerisinde bagli bulunduklar1 yer vergi dairesine, SGK

miidiirliiklerine elektronik ortamda vermeleri gerekmektedir.
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3. KISA SURELI KIRALANAN KONUTLARA ILISKIN YASAL
MEVZUAT

Tiirkiye’de konaklama sektoriine iliskin

a) Esas mevzuat;

*2634 sayili1 Turizm Tesvik Kanunu ve bu Kanuna dayanilarak ¢ikarilan Turizm

Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Y&netmelik,

b)

**634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24. maddesi,
**%213 sayil1 Vergi Usul Kanunu’nun 153. maddesi,

*#%%1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu’nun 2. maddesi

Denetim mevzuati;

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 — Konaklama niteligi agisindan,
Maliye Bakanlig1 — Vergi ylikiimliiliikleri agisindan,
Emniyet Miidiirlikleri — Toplumsal giivenlik agisindan,

Belediye, il 6zel idaresi — Ruhsat agisindan.

Fiilen faaliyete basladig: tarihten itibaren isletme belirli araliklarla denetime

tabi tutulacaktir.

*2634 sayill Turizm Tesvik Kanunu ve bu Kanuna dayanilarak ¢ikarilan

Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik,

Basvuru

MADDE 3 — Turizm belgesi taleplerinde bagvurular, Yonetmelikte ve bu

Tebligde istenilen belgeler ile Kiiltiir ve Turizm Bakanligina yapilir.

Basvuru dilekcesi
MADDE 4 -

1- Belge talebinde bulunan gercek kisi ise kendisi veya temsile yetkili kilinan

kisi tarafindan, tiizel kisi ise tiizel kisiligi temsile yetkili kisi veya kisiler tarafindan

basvuru dilekgesi imzalanir. Imza sahibinin imza sirkiileri veya beyannamesi ile yetki

belgesi istenir.
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2- Birden fazla ticaret sirketinin, bir ortaklik yapisi ile islettikleri isletmelerin
belgesine belge sahibi veya isletici olarak serhi taleplerinin bulunmasi halinde; her
sirketi kapsayan gerekli belgeler ile birlikte temsil ve ilzama ortak yetkilinin veya her
birinin Bakanliga kars1 miiteselsil sorumluluklarinin bulundugunu agikca belirten

sirketlerce diizenlenecek sozlesme Bakanliga gonderilir.

3- Gergek kisi ve ticaret ortaklari ile gercek kisi ortakliklarinda temsil ve ilzama
ortak yetkilinin veya her birinin Bakanliga kars1 miiteselsil sorumlu oldugunun agikca

belirtildigi s6zlesme Bakanliga gonderilir.
Tesis tanitim raporu

MADDE 5 — Turizm belgesi talebi ile, belgeli tesislerde kapasite degisikligi

taleplerini igeren basvurularda tesis tanitim raporu diizenlenir.

isyeri acma ve calisma ruhsati, ticaret sicil gazetesi, kiiltiir ve turizm

koruma ve gelisim bolgeleri veya turizm merkezlerinde yer alma durumu
MADDE 6 —

1- Isyeri agma ve calisma ruhsati; “beyana gore diizenlenmistir, gecicidir,

siirelidir, kismidir” seklinde sartli olmamalidir.

2- Belge devri islemleri harig, isyeri agma ve ¢alisma ruhsatinin veya mevcut
igyeri agma calisma ruhsatinin gecerliligine iliskin yazinin Bakanlikca istenildigi

durumlarda 6 ay siire verilir.

3- Turizm belgeli tesislerde; kapasite artiginin ilave yapilagsmayla olugmasi
halinde yeni tarihli igyeri agma ve ¢alisma ruhsat1 veya ilgili kurumun ruhsatin gegerli

olduguna dair yazis1 istenir.

4- Verilen igyeri agma ¢alisma ruhsatlarinin, tesis tiiriiniin konaklama olmasi
halinde asli faaliyet konusuna, diger tiirlerde tiirliniin asgari faaliyet konularindan

birine uygun veya benzer sekilde diizenlenmis olmasi yeterlidir.

5- Bagvurularda, ticaret sicil gazetesi ornegi veya ticaret sicil numarasinin
beyan edilmesi yeterlidir. Ticaret sicil gazetesinde yer alan faaliyet konulari

incelemelerde dikkate alinmaz.
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6- Yatinm belgesi veya kismi turizm isletmesi belgesi basvurularinda,
yatirimin kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri veya turizm merkezlerinde

kalip kalmadigi ile ilgili planda yer alan parsel kullanim karar1 beyan edilir.
Ilgili kurumlara bildirim

MADDE 7 — Bakanlik¢a diizenlenen turizm belgesi 6rnekleri igyeri agma ve
calisma ruhsatint diizenlemekle yiikiimlii ilgili idaresine, ilgili Valilige, tahsisli ise
tahsis yapan kuruma ve Arastirma ve Degerlendirme Dairesi Baskanliina, ayrica
turizm yatirimi veya kismi turizm isletmesi belgesi 6rnekleri Hazine Miistesarligina

gonderilir.
**634 sayilli Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24. maddesi
VII - Yasak isler:

Madde 24 — Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak
gosterilen bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuar1 gibi miiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir1 sézlesmeleri
hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu
hiikmiin disindadir. Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz
bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve
emsali gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve carst gibi

yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.

(Ek fikra: 13/2/2011-6111/194 md.) 1136 sayili Avukatlik Kanununda
avukatlik biirolar1 ve hukuk biirolar1 ile 1ilgili diizenleme yapilincaya kadar
meskenlerdeki avukatlik ve hukuk biirolar faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu
maddenin yiiriirlige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayil1 Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme
yapilincaya kadar meslek mensuplar tarafindan agilan biirolar hakkinda da uygulanir.
Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi iizerine biitiin bagimsiz

boliimlerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki sahifelerine serh verilir.
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**%213 sayih Vergi Usul Kanunu’nun 153. maddesi,
ISE BASLAMAYI BILDIRME:

Madde 153 - Asagida yazili miikelleflerden ise baslayanlar keyfiyeti vergi

dairesine bildirmeye mecburdurlar:
1. Vergiye tabi ticaret ve sanat erbabi;
2. Serbest meslek erbabi;
3. Kurumlar Vergisi miikellefleri;
4. Kolektif ve adi sirket ortaklariyla komandit sirketlerin komandite ortaklari.

(Ek fikra: 11/06/2003 - 4884 S.K./12. md.) Ticaret sicili memurluklari,
kurumlar vergisi miikellefi olup da Tiirk Ticaret Kanununun 30 uncu maddesi uyarinca
tescil icin bagvuran miikelleflerin bagvuru evraklarinin bir suretini ilgili vergi dairesine
intikal ettirir. Bu miikelleflerin ise baglamay1 bildirme yiikiimlilikleri yerine
getirilmis sayilir. Bildirim yiikiimliiligiini siiresi icinde yerine getirmeyen ticaret sicili
memurlar1 hakkinda ige baslamanin zamaninda bildirilmemesine iligkin usulsiizliik

cezast hiikiimleri uygulanir.
*%%%1774 sayih Kimlik Bildirme Kanunu’nun 2. maddesi

Madde 2 — Otel, motel, han, pansiyon, bekar odalari, kamp, kamping, tatil
koyli ve benzeri her tiirlii, 6zel veya resmi konaklama yerleri ile 6zel saglik
miiesseseleri, dinlenme ve huzur evleri, dini ve hayir kurumlarinin sosyal tesislerinin
sorumlu isleticileri, bu yerlerde ticretli veya iicretsiz, giindiiz veya gece, yatacak yer
gosterdikleri yerli veya yabanci herkesin kimlik ve gelig- ayrilis kayitlarini, 6rnegine
ve usuliine uygun sekilde gilinii giiniine tutmak, genel kolluk kuvvetlerinin her an
incelemelerine hazir bulundurmak, Tiirkiye Istatistik Kurumuna, talebi halinde

vermek zorundadirlar.
4. KATMA DEGER VERGISi ACISINDAN KiRALAMA iSLEMLERI

Bilindigi gibi, KDV Kanunu’nun 1. maddesine gore, Tiirkiye’de yapilan ticari,
sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve

hizmetler, katma deger vergisine tabi bulunmaktadir.
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Kanunun maddesinin 1/3-f bendi ile, Gelir Vergisi Kanunu’nun 70.
maddesinde sayilan mal ve haklarin kiralanmasi islemleri, katma deger vergisinin
konusuna dahil edilmis olup, sahsi kiralamalar dahil tiim kiralama islemleri, ticari,
sinai, zirai ve mesleki faaliyet kapsaminda olsun olmasin katma deger vergisinin

kapsamina girmektedir.

Kiralama islemlerinde vergiyi doguran olay, kiralanan mal veya hakkin
tasarruf hakkinin kiralayana devredildigi vergilendirme déneminde dogmakta ve KDV
Kanunu’nun hizmet ifalarma ait esaslar c¢ergevesinde, hizmetin gergeklestigi
vergilendirme doneminde beyan edilmesi gerekmektedir. Ayni kanunun 8/h.
maddesinde de, s6z konusu mal ve haklari Kiraya verenlerin verginin miikellefi

olduklar1 belirlenmistir.

a- Kiralama Islemlerinde verginin Konusu: Mal ve haklarin kiralanmasinda
verginin konusuna giren islemler, gayrimenkul sermaye iradi elde edilmesi ile

sonuclanan kiraya verme islemleridir.

Kiralama islemi, tasinir veya tasinmaz bir mal veya hakkin, bedel karsiliginda
belli bir siire baskasinin kullaniomina verilmesi olup, bunlarin hizmetinden
yararlanmasina olanak veren ve hukuki sonu¢ doguran bir iglemdir. Kiralama

isleminin vergiye tabi tutulabilmesi igin,
- Kiralama seklinde bir islemin olmasi,
- Kiralama isleminin Tiirkiye’de gerceklesmesi ve
- Islemin istisnaya tabi olmamas1 gerekir.

Ciinkii KDV Kanunu’nun 17. maddesinin 4/d bendi ile, iktisadi isletmelere
dahil olmayan gayri menkullerin kiralanmasi islemleri vergiden istisna edilmistir.
Gayrimenkul diginda kalan ve GVK’nin 70. maddesinde sayilan, diger mal ve haklarin
kiralanmasi islemleri ise, iktisadi isletmeye dahil olsun veya olmasin katma deger

vergisine tabi bulunmaktadir.

Gayrimenkul miilkiyeti, tapu sicilinde tescil ile ger¢eklesmekte ve bunlar ayni
zamanda tapu siciline taginmazlar olarak kaydedilmektedir. Gayrimenkul sermaye

iradinin tanimlandigi GVK’nin 70. maddesinin 1-4.bentlerinde;
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- Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri

ve teferruati,
- Voli mahalleri ve dalyanlar,

- Gayrimenkullerin, ayr1 olarak kiraya verilen, miitemmim cizileri ve

teferruat1 ile bilumum tesisati, demirbas esya ve dosemeleri,

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar gayrimenkul olarak sayilmistir. Bina
yapildig1 madde ne olursa olsun, gerek karada, gerek su {lizerinde sabit ingaatin hepsini
kapsamaktadir. Binanin doseli olarak kiraya verilmesi halinde, doseme i¢in alinan

bedel de gayrimenkul kirasina dahildir.

b- Kiralama islemlerinde Katma Deger Vergisi: KDV Kanunu’nun 1/3-f,
maddesi hiikmiine gore, GVK’nin 70. maddesinde sayilan ve yazinin onceki
boliimiinde agiklanan mal ve haklarin kiralanmasi iglemleri, katma deger vergisinin
konusuna girmektedir. Kanun maddesi hilkmiinden de anlasilacag tizere, s6z konusu
mal ve haklar ticari ve zirai faaliyet cercevesinde kiralanmasa dahi vergiye tabi
bulunmaktadir. Aynt kanunun 8/h. maddesinde de, belirtilen mal ve haklar1 kiraya
verenlerin verginin miikellefi olduklar1 hiikiim altina alinmistir. Ancak, gayrimenkul
disindaki mal ve haklart kiralayanlarin da, bazi durumlarda sorumlu sifatiyla

miikellefiyetleri s6z konusu olabilmektedir.

Kiralama islemlerinde katma deger vergisinin matrahi, mal ve haklarin
kiralanmasi karsiliginda alinan veya borg¢lanilan bedeldir. Bedelsiz olarak bagkalarinin
kullanimina birakilan mal ve haklarin kira bedeli, Vergi Usul Kanunun 73. maddesi
hiikmiine gore tespit edilecek emsal kira bedelidir. Anilan Kanun maddesi hiikmiine
gore, kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri, emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce
takdir veya tespit edilmis kirasi, bu surette takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse, VUK hiikiimlerine gore belirlenen vergi degerinin %5°1 dir. Diger mal ve
haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet bedelinin, bu bedel
bilinmiyorsa, VUK ’nun servetlerin degerlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine goére

belirlenen degerlerinin % 10°u dur.
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Mal ve haklarin kiralanmasi islemleri KDV Kanunu’nun 28. maddesine ekli
listeye gore genel vergi oranina (%18) tabidir. Ancak, 3226 sayili Finansal Kiralama
Kanunu kapsaminda yapilan kiralama islemlerinde, indirimli (%1-8) vergi orani

uygulanmaktadir.

-Kiralama Islemlerinde Tahakkuk Esasi Gecerlidir: 24.02.1987 tarihinde
yayimlanan 25 seri no’lu KDVK Genel Tebliginin (A) bdliimiinde yer alan
diizenlemeye gore, kiraya verme islemlerine ait katma deger vergisinin, hizmet
ifalarma ait esaslar cercevesinde kira bedelinin tahsil edildigi vergilendirme
doneminde hesaplanarak beyan edilmesi gerektigi agiklanmistir. Ancak, katma deger
vergisi uygulamasinda, mal teslimi ve hizmetin ifasi ile vergiyi doguran olay meydana
gelmekte ve tahakkuk esasina gore vergi hesaplanmaktadir. Hizmet ifas1 olarak kabul
edilen kiralama islemlerinde de tahakkuk esas1 gecerli oldugundan verginin dogmasi

tahsilata bagli degildir.

Gayrimenkul Kiralamalari: KDV Kanunu’nun 1/3-f. maddesi hiikkmiine
gore, Gelir Vergisi Kanunun 70.maddesinde sayilan mal ve haklarin kiraya verilmesi
islemleri, katma deger vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, ayn1 kanunun 17/4-
d.maddesi ile, iktisadi isletmelere dahil olmayan gayri menkullerin, (Arazi, bina ve
bunlarla birlikte kiralanan miitemmim ciizii ve teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar
ile gayrimenkul olarak tapu sicilinde tescil edilen haklar) kiralanmasi iglemleri,
vergiden istisna edilmis bulunmaktadir. Bu durumda, iktisadi isletmeye dahil olan-
aktifte kayithh bulunan gayri menkullerin kiralanmasi, katma deger vergisine tabi

olmaktadir.

iktisadi isletmeler, mal ve hizmet iireten ekonomik birimler olarak
tanimlanmaktadir. Bunlarin temel unsurlari, ticari faaliyetin de temel 6zelliklerinden
olan bir organizasyona bagli olarak piyasa ekonomisi igerisinde ve bedel karsilig1 mal

alim-satimi, imalati veya hizmet ifalar faaliyetleridir.

Bu durumda, katma deger vergisi uygulamasinda, kiralamaya konu olan mal
ve haklarin iktisadi isletmeye dahil olup olmamasi veya aktife kayitli bulunup

bulunmamasit dnem kazanmaktadir.

c-Kiralama islemlerinde Miikellef: Kiralama islemlerinde verginin

miikellefi, KDV Kanunun 8/1-h. maddesinde, “Gelir Vergisi Kanunun 70. maddesinde
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sayilan mal ve haklarin kiraya verenler” olarak belirlenmistir. Ancak, kiraya
verenlerin kimligine iliskin olarak herhangi bir diizenleme yapilmamistir. Bu
durumda, kiralama islemini yapan biitiin gergcek ve tiizel kisiler verginin miikellefi

olabileceklerdir.

Kiralama islemlerine ait katma deger vergisinin, kiraya veren miikellef
tarafindan beyan edilmesi ve kiralayan tarafindan sorumlu sifatiyla tevkifat yapilarak
beyan edilmesi olmak iizere, ikili bir vergileme sistemi ve miikellefiyet s6z konusu

olmaktadir.

5. KiRALAMA ISLEMLERINE ILISKiN TURKIYE MUHASEBE
STANDARDI (TMS 17)

Bu standardin amact; gergeklestirilen kiralama islemlerine iligkin olarak kiraci
ve kiraya veren tarafindan uygulanmasi gereken muhasebe politikalarini ve yapilacak

aciklamalari belirlemektir.

Bu standardin kapsami, kiralama s6zlesmesine konu varliklarin kullanimi ve
bakimiyla ilgili 6nemli hizmetlerin kiraya verenden talep edilebildigi sdzlesmeler de
dahil olmak iizere, bu varliklarin kullanim hakkinin kiraciya aktarildig: s6zlesmelere

uygulanir.
Bu standartta gegen terimlerin anlamlar1 asagidaki gibidir:

Kiralama: Kiraya verenin bir varligin kullanim hakkini, bir 6deme veya
O0deme planmi karsiliginda, taraflarca kararlastirilmis bir zaman siiresince kiraciya

devrettigi sdzlesmedir.

Kiralama siiresinin baslangici: Kiracinin kiralamis oldugu varligi kullanma

hakkin1 kazandig tarihtir.

Kiralama siiresi: Sozlesmede belirtilen iptal edilemeyen kiralama siiresidir.
Ancak, kiralama sozlesmesinin baglangicinda kiraciya s6zlesmede belirtilen siirenin
bitiminde bedelli veya bedelsiz olarak siire uzatimi hakki taninmis ve kiralama
sO0zlesmesinin baslangicinda kiracinin bu hakki kullanacagi neredeyse kesin ise, bu

ilave siire de kiralama siiresi i¢inde degerlendirilir.
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Yararh ekonomik omiir:

a) Bir varligin bir veya daha fazla kullanici tarafindan ekonomik olarak

kullanilacag1 tahmin edilen siireyi veya;

b) Bir veya daha fazla kullanic1 tarafindan ilgili varliktan elde edilmesi

beklenen tiretim sayis1 veya benzeri iiretim birimini ifade eder.

Yararh omiir: Kiralama siiresinin baglangicindan itibaren ve kiralama
stiresiyle siirli olmaksizin, bir varligin isletmeye ekonomik fayda saglamasi beklenen

tahmini siiredir.
Faaliyet Kiralamasi

Kiraya verenler, faaliyet kiralamasina konu olan varliklar1 niteligine gore
bilangolarinda gosterir. Faaliyet kiralamasindan kaynaklanan kira geliri, kiraya konu
varliktan elde edilen faydadaki azalmanin zamanlamasini daha iyi yansitan bagka bir
sistematik yontem var olmadik¢a, kiralama siiresi boyunca dogrusal yontem

uygulanmak suretiyle gelir olarak muhasebelestirilir.

Kira gelirinin elde edilmesinde katlanilan maliyetler, amortismanlar dahil
olmak iizere, gider olarak muhasebelestirilir. Faaliyet kiralamasi islemine iliskin

gerekli aciklamalar da finansal tablolar ekinde sunulur.
6. UYGULAMADA KISA SURELI KIRALAMA FAALIYETLERI

Uygulamadaki ornekleri incelendiginde kisa siireli kiralama faaliyetleri farkli
sekillerde karsimiza ¢ikmaktadir. Kisa stireli kiralamalarin bazilar1 araci kuruluslarca
yerine getirilmektedir. Bu kuruluslar kisa siireli konut kiralama faaliyetlerini internet
tizerinden gerceklestirmekte ve bu isler karsiliginda bir komisyon almaktadirlar. Araci
kuruluglar yardimiyla konutlarim1 kiraya vererek gelir elde eden konut sahipleri;
GVK’nin 37. maddesine gore vergilendirilecek, TTK’nin 18. maddesine gore de bir

tacirin biitlin hak ve yiikiimliiliiklerini yerine getireceklerdir.

Kisa siireli kiralamalar, konut sahipleri tarafindan da bizzat yapilabilmektedir.
Konut sahipleri yine internet lizerinden belirttikleri ilanlar yardimiyla kiraci
bulabilmektedirler. Bu tiir konutlar genellikle igleri esya ile dosenmis olarak kiraya
verilmekte ve kisa siireligine verildigi i¢in donem sonlarinda yeniden temizlenip

diizeltildikten sonra bir baska kiraciya verilebilmektedir. Kiralama donemi igerisinde
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gelen elektrik, su, dogalgaz, telefon, internet vb. faturalar konut sahibi tarafindan
O0denmektedir. Uygulamanin bu sekilde siireklilik esasina gore yiiriitiiliiyor olmasi
ticari faaliyetin asli unsuru olan devamlilik unsurunu da saglamis olacagindan
GVK’nin 37. maddesi kapsaminda ticari kazang¢ olarak vergilendirilecektir. Konut
sahipleri bu uygulama sonucu elde ettikleri kira gelirleri, GVK’nin 70. maddesi
kapsaminda gayrimenkul sermaye iradi sayilacagindan GVK madde 86/1°de yer alan

hadleri agsmas1 halinde yillik gelir vergisi beyannamesi vermek durumundadirlar.

Kisa siireli kiralamalarin bir bagka yontemi ise konut sahiplerinden bir y1l veya
daha fazla siireli olarak kiralanan konutlarin igleri tefris edildikten sonra bir
baskalarina kisa siireli olarak kiralanmasidir. Genellikle bu tiir kisa siireli kiralamalar
konut sahibinin bilgisi disinda gerceklestirilmektedir. Bu tiir uygulamalar sonucu elde
edilen gelir, GVK’nin 37. maddesi kapsaminda ticari kazang¢ sayilacaktir. Kisa siireli
kiralama isleri ile ugrasan miikellefler, konut sahiplerine yapmis olduklari 6demeler

tizerinden % 20 oraninda gelir vergisi tevkifati yapmak zorundadirlar.
7. SONUC

Tiirkiye’de kisa stireli konut kiralama yontemi yaygin hale gelmeye baslamis
ve Ozellikle biiyliksehirlerde tercih edilen bu tiir yontemler, normal kiralamalara gore
daha fazla kazang saglamaktadir. Kisa siireli kiralamalar, konut sahipleri agisindan
avantajl oldugu kadar kiracilar agisindan da oldukca avantajlidir. Ancak kayit dist
islemlerin olduk¢a fazla oldugu bu alanda 6nemli vergi kayiplart s6z konusu
olmaktadir. GVK’nin 37. maddesine goére bu kazanglar ticari kazan¢ olarak

vergilendirilmelidir.

Yasal bir diizenlemesi olmayan ve kimlerin hangi amagclarla kullandiginin
tespitinin oldukga zor oldugu kisa siireli kiralama sektori, birgok riski de beraberinde
getirmektedir. Hizla gelisen konut sektorii igerisinde yapilacak yasal diizenleme ile;
bu tir kisa siireli kiralamalarin isyeri agma belgesi veya kat maliklerinin
muvafakatnamesinin alinarak faaliyete baslamasina imkan taninmasi, konaklayan
kisilere iliskin bilgi altyapisinin olusturulmasi, sektoriin 6zellikle mali agidan kayit

altina alinmasi artik bir zorunluluktur.
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Kaynakc¢a
193 Sayil1 Gelir Vergisi Kanunu
213 Sayil1 Vergi Usul Kanunu

2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu ve bu Kanuna dayanilarak ¢ikarilan Turizm

Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Y&netmelik,

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu

1774 sayil1 Kimlik Bildirme Kanunu

Tiirkiye Muhasebe Standartlar: Kurulu (TMS 17:Kiralama Islemleri - Verginet)
http://www.gib.gov.tr Erisim Tarihi 02.12.2014

http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/24625840.asp Erisim Tarihi 30.11. 2014

http://www.vergidergisi.net Erisim Tarihi 01.12.2014

http://www.konuthaberleri.com Erisim Tarihi 28.11.2014
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