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HAKEMLI MAKALE

APARTMAN VE SITE YONETIMLERi TARAFINDAN
ELDE EDILEN GELIRLERIN GELIR VERGISI
ACISINDAN KAT MALIKLERINE ETKILERI

EFFECTS OF INCOME DERIVED BY APARTMENT AND SITE
MANAGEMENTS TO FLAT OWNERS IN TERMS OF INCOME TAX

Ozgiir BIYAN
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Tirk hukukunda apartman ve site yonetim-
leri tarafindan gelir elde edilmesi durumunda
soz konusu gelirler, yonetimlerin tiizel kisilige
sahip olmamasi nedeniyle kat maliklerinin ge-
liri sayilmaktadir. Bu sekilde gelir elde eden kat
maliklerinin diger gelirleri de dikkate alindiginda
beyanname verme ylkimliliikleri olabilmekte
veya baz istisnalar karsisindaki durumlarinda
vergilendirme rejimleri degisebilmektedir. Bu
calismada bu etkiler bir 6rnek araciligi ile tespit
edilmekte ve elde edilen gelirlerin kamu yarari
gozetilerek apartman ve site yonetimlerinin ortak
alanlarda sosyal, kiiltirel alanlara yonelik belirli
harcamalari yapmasi saglanarak vergiden istisna
tutulabilecegdine dair 6neride bulunulmaktadir.
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ABSTRACT

In Turkish law, when the apartment and site
managements earn any income, all revenues that
earned are considered to the income of the flat
owners because they have no legal personality.
The flat owners who have earned such income,
considering with the other types of income, may
be obliged to fill a tax return or their taxation
regimes may change in case of some exceptions.
In this study, these effects are discussed through
an example and a proposal is made that income
obtained can be exempted from tax under some
conditions.
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GiRiS

Sosyal yasamin degismesi ve insaat sekto-
riniin hiz kesmeden Uretimine devam etmesi ile
birlikte toplu yasam alanlarindan 6nemli bir gru-
bu olusturan apartman ve sitelerin (toplu yapi-
lar) sayilari her gecen yil artmaktadir. Eylal 2020
sonu itibariyla ulusal adres veri tabani verilerine
gore Turkiye'de toplam konut sayisi (konut, loj-
man, yazlik/mevsimlik konut, kapici dairesi ve
konut ingaatlar) 39,1 milyon' olarak agiklanmis-
tir. 2020 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére
bina sayisiise 11,6 milyon civarindadir?. Kat Mal-
kiyeti Kanunu'na® (KMK) tabi apartman ve sitele-
rin konumunun sadece bu veriler dikkate alindi-
ginda dahi sosyal yasam agisindan 6nemi agik bir
sekilde ortaya ¢ikmaktadr.

Apartman ve siteler KMK hikimlerine gore
“yonetici” secmekte ya da “yonetimler” olustur-
makta ve ortak ihtiyaclarin karsilanmasina yo6-
nelik faaliyetler bu kapsamda secilen kisi ya da
kisiler tarafindan vekil sifatiyla yerine getirilmek-
tedir. S6z konusu yonetim siiregleri giinimizde
o kadar genislemeye baslamistir ki bu alanda
6zel olarak hizmet veren isletmelerin ve profes-
yonel yoneticilerin sayisi hizla artmaya basla-
mistir. Sadece verilen hizmetlerin artisi ile sinirli
kalinmadigi gibi gelir elde edici faaliyetler de art-
mis ve farklilasmistir. Dolayisiyla 6zellikle ortak
alanlarin isletilmesi veya kiralanmasi yoluyla ge-
lir elde eden apartman ve site yonetimleri hasil
olmustur. Kimi zaman lokasyon avantajlari, kimi
zaman sayilari binlerle ifade edilen bagimsiz bo-
limlere bagli olarak ikamet eden kisilerin kiciik
bir ilceyi aratmayacak niifusa ulasmasi nedeniy-
le cesitli sekillerde elde edilen gelir rakamlari da

kiicimsenmeyecek boyutlara gelmistir.

Diger yandan gelir getirici faaliyetlerin ortaya
cikmasi ile bu gelirlerin vergilendirme boyutu-
nun nasil olacagi da dikkat cekmeye baslamistir.
Ortak alanlardaki sosyal tesis isletmeciliginden,
havuz isletmeciligine, spor tesislerinin Uyelik
bedellerinden otopark isletmeciligine kadar,
ozellikle kat malikleri ile sinirli kalinmaksizin ba-
gimsiz bolim sahibi disindaki kisilere yonelik fa-
aliyetlerde de bulunulmasi ya da kapici dairesinin
kiraya verilmesinden baz istasyonu kurulmasi ile
bina ya da asansor duvarlarinin kiralanmasina
kadar cesitli sekillerde gelirlerin elde edilmesi
s0z konusu olunca bu gelirlerin kim/kimlere ait
oldugu sorusu belirmistir. iste tam bu asamada
gelirin asil sahibi kat malikleri oldugundan, bi-
reysel olarak bu konumdaki kisilerin vergilendir-
me rejimlerinde degisiklik yaratan sonuglar da
dikkat cekmektedir. Ciink{ elde edilen gelirler
kat maliklerinin beyanname yukimliliklerini,
beyan sinirlan karsisindaki durumlarini ya da
konut istisnasi gibi bazi avantajlardan faydala-
nip faydalanmayacaklari konusunu etkilemeye
baslamistir. iste bu calismada uygulamada cok
dikkat ¢cekmedigi anlasilan ancak tespit edilmesi
durumunda kat maliklerini vergi cezalart ile karsi
karsiya birakilabilecek olan durumlar 6rnek bir
olay Uzerinden inceleme konusu yapilmaktadir.
Bu baglamda apartman ve site yonetimlerinin
vergi kanunlar karsisindaki durumunun genel
aciklamasina yer verilecek, sonra kat malikleri
agisindan beyan sinirinin asilmasi, konut istisna-
larindan yararlanabilme sartlarinin kaybedilebil-
mesi, ticari kazang elde edilmesinin diger gelirler
uUzerindeki etkisi vb. durumlar irdelenecektir.

12021 Yili Cumhurbaskanligi Yillik Programi. T.C. Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitce Baskanligl. (https://www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2020/11/2021_Yili_Cumhurbaskanligi_Yillik_Programi.pdf). Erisim tarihi: 12 Mayis 2021. s.356.
2 Milliyet Gazetesi. 23.01.2021. (https://www.milliyet.com.tr/gundem/turkiyede-11-milyon-598-bin-bina-var-6413119). Erisim

tarihi: 13 Mayis 2021.

% 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). RG. 12038/02.07.1965. Erisim tarihi: 10 Mayis 2021.



1- APARTMAN VE SITELERIN GELIR

VERGISi ACISINDAN KONUMU

Apartman ve siteler gibi toplu yasam alanla-
rinin gelir getirici faaliyetlerinin vergi kanunlar
karsisindaki durumunu netlestirebilmek icin s6z
konusu yonetimlerin hukuki olarak kisiliklerinin
ortaya konmasi gerekir. Soyle ki gercek kisi olan
insanlar disinda hukukta tanimlanan diger bir
hukuki kisilik tird “tlzel kisilik"tir. Turk Medeni
Kanunu'na* (TMK) gore tlzel kisilik “Basli basina
bir varligi olmak lizere 6rgiitlenmis kisi topluluk-
lar1 ve belli bir amaca 6zgtilenmis olan bagimsiz
mal topluluklari...” olarak tanimlanmistir (m.47).
Tizel kisiler cins, yas, hisimlk gibi yaradilis ge-
redi insana 6zgi niteliklere bagli olanlar disinda
gercek kisilerdeki gibi hak ehliyetine (TMK m.48)
ve fiil ehliyetine (TMK m.49) sahiptirler. Karar or-
ganlari araciligi ile gercek kisilerden ayri olarak
kendi iradelerini kullanabilirler, haklardan yarar-
lanabilir ve borg altina girebilirler. Bu haklar ve
borglar gercek kisilerin tizerinde degil tiizel kisi-
lerin Gzerinde olmus sayilirS.

Apartman ve site yonetimlerinin ise boyle
bir tuzel kisiligi yoktur. S6z konusu olusumlar
icin KMK hikimlerine gore yonetimler olustu-
rulmakta ve ortak ihtiyaclarin karsilanmasina
yonelik faaliyetler bu yonetimler tarafindan vekil
sifatiyla yerine getirilmektedir. KMK kapsaminda
kat malikleri kurulu onayr olmadik¢a kanunen
verilen gorevlere bagli islemler (m.35 ve 36) ve
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isletme projelerinin onaylanmasi yoluyla (m.37)
harcamalara yonelik aldiklar yetkiler disinda ve-
kil konumundaki apartman ve site yonetimlerine
(m.38) kat malikleri karari olmadikga tasarrufta
bulunma yetkisi verilmemistir (6rnegin m.24, 28,
41, 44 ve 45). Nitekim soz konusu tesekkdller
KMK basta olmak lizere kanunlarin emredici ku-
rallari ile yonetim planina uygun bir sekilde kat
malikleri kurulu tarafindan verilen kararlara go-
re yonetilir. Kat malikleriyle kiilli ve clizi halefleri,
yonetici ve denetgiler, kat malikleri kurulunun
s0z konusu kararlarina uymakla yikimludurler
(KMK m.32). Dolayisiyla apartman ve site yone-
timlerinin ne gercek ne de tizel kisiligi vardir.
S6z konusu yonetimler “tizel kisiligi olmayan
tesekkil” olarak tespit edilebilir®. Ortada bir ti-
zel kisilik olmadigi halde apartman ve sitelerde
ortak hareket etmeyi ve katiimi zorunlu kilan bir
takim tiketime ve kullanima yonelik faaliyetler
nedeniyle pek cok harcama yapilmaktadir. Or-
negin, ortak alanlara yonelik 1sinma, aydinlatma,
guvenlik, peyzaj hizmetleri gibi cesitli sekillerde
meydana gelen genel giderler konut sahipleri-
nin parasal katkilarini zorunlu kilmaktadir. Para
akisinin bulundugu finansal faaliyet yonetim, or-
ganizasyon ve sistem gerektirmektedir. Meyda-
na gelen bu bosluk uygulamada apartman/site
yonetimi adi altinda olusturulan KMK'ya uygun
yonetim orgltlenmesi ile giderilmeye calisilmak-
tadir.

4721 Sayili Turk Medeni Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). RG.24607/08.12.2001. Erisim tarihi: 14 Mayis 2021.
5 Kemal GOZLER. idare Hukuku. Cilt I. ikinci Baski. Ekin Kitabevi. Bursa. 2009. s.160.

¢ Apartman ve site ynetimlerinin tiizel kisiliginin olmadi§i Yargitay tarafindan da pek cok kararda ifade edilmektedir. Ornegin
Yargitay 18. Hukuk Dairesi. 2007/7028 E. 2007/7726 K.; 2007/3675 E. 2007/3898 K. ; Yargitay 20. Hukuk Dairesi. 2017/1344
E. 2018/458 K.; Yargitay 3. Hukuk Dairesi. 2020/2708 E., 2020/7210 K. sayili kararlari. (https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/). Erisim tarihi: 10.05.2021. Bu husus Maliye idaresi tarafindan da bilinmekte ve kabul edil-
mektedir. Mali idare tarafindan verilen pek cok 6zelgede apartman ve site yonetimlerinin tiizel kisiligi olmadigi ifade edil-
mistir. Ornegin bkz. Maliye Bakanligi, Gelirler Genel Midirligi. Tarih:01.06.1999. Sayi:B.07.0.GEL.0.40/4006-399/22000.
(https://www.gib.gov.tr/node/92721). Erisim tarihi: 11.05.2021.; Gelir idaresi Bagkanligi. istanbul Vergi Dairesi Bagkanligi. Sa-
y1:39044742-KDV.1-77772. Tarih:20.03.2017. (https://www.gib.gov.tr/apartman-duvarlarinin-kiralanarak-kiralanan-bu-yerle-
rin-reklam-vermek-amaciyla-satisinin-kdv). Erisim tarihi:11 Mayis 2021. Gelir idaresi Bagkanligi. istanbul Vergi Dairesi Bas-
kanligi. Sayi: B.07.1.GIiB.4.34.17.01-KDV.1-675, Tarih:21/02/2012 (https://www.gib.gov.tr/node/99450). Erisim tarihi: 11 Mayis
2021.
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Ote yandan apartman ve site yénetimlerinin
tizel kisiligi olmamasi gelir elde etmelerinin
oniinde engel de degildir. Kat Milkiyeti Kanunu
kat maliklerine 6nemli yonetim isleri kapsa-
minda tasarrufta bulunabilme yetkisi vermistir
(m.45). Bir baska ifadeyle emredici kurallar ile
yonetim planina bagli olarak usuliine uygun kat
malikleri kurulu karari ile ortak alanlardan gelir
elde etmek mimkuinddr. Ornegin, ortak alanlarin
kiralanmasi veya isletilmesi yoluyla kat malikleri
gelir elde eden faaliyetlerde bulunabilir. Sosyal
tesislerin veya otopark alanlarinin isletilmesi,
havuz kullaniminin giinliik ya da aylik bedellerle
ozellikle kat malikleri digindaki kisilere agik ha-
le getirilmesi, reklam amacli bina ya da asansor
duvarlarinin kiralanmasi, kapici dairesinin ya da
ortak alandaki baska bir bolimiin konut ya da
isyeri olarak kiraya verilmesi gibi cesitli yollarla
gelir elde edilebilir. iste bu durumlarda elde edi-
len gelirin kime ait oldugu da apartman ve site
yonetiminin hukuki kisiligi ile sonuca baglanir.
Dolayisiyla tuzel kisilige sahip olmayan apart-
man ve site yonetimleri gelir elde etmeleri duru-
munda, elde edilen gelir yénetimin degil; kat ma-
liklerinin geliri olarak kabul edilir. Vekil sifatiyla
hareket eden yonetim kat malikleri adina gelir
elde eder ve gelir kat maliklerinin 6zelinde vergi-
ye tabi tutulur. Sonug itibariyle kat malikleri arsa
paylari oraninda (KMK m.16) yeri geldiginde tica-
ri kazang sahibi olabilirken, yeri geldiginde gayri-
menkul sermaye iradi sahibi’ olabilmektedir.

Bahse konu gelirler kat malikleri tarafindan
yonetimin kullanimina ve tasarrufuna birakilsa
da sonug degismeyecektir. Zira esas miukellef

konumunda olan kat malikleridir. Elde ettikleri
gelirler kadar “menfaat” temin ettiklerinden aksi
yonde diizenlemeler yapilsa dahi, érnegin KMK
uyarinca yonetim planinda bu yonde dizenleme
olmasi ya da kat maliklerince minferiden ka-
rar alinmasi gibi durumlarda mikellef yine kat
malikleridir. Nitekim yonetim planlari KMK agi-
sindan so6zlesme niteliginde oldugundan (KMK
m.28), vergi idaresini baglayici durumda sayil-
mayacaktir. Cinki Vergi Usul Kanunu® (VUK)
geregi mikellefiyete veya vergi sorumluluguna
0zgu 6zel mukaveleler vergi dairelerini bagla-
mamaktadir (VUK m.8/3). Bu diizenlemeler uya-
rinca elde edilen gelirler “arsa pay!” oraninda da-
gitim dikkate alinarak, kat maliklerinin gelirleri
sayilir. Bu durumda kat maliklerinin elde ettikleri
bu gelirler onlarin beyanname yukimliliklerini,
vergilendirme usul ve yontemlerini, yerine gore
bir istisnadan yararlanip yararlanmayacaklari
gibi pek cok hususu etkileme potansiyeline sa-
hip oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Calismanin
ilerleyen kisimlarinda ornekler tzerinden bu et-
kilesim irdelenmeye calisilmaktadir.

2- KAT MALIKLERININ YONETIMLER

TARAFINDAN ELDE EDILEN GELIRLER

KAR$ISINDAKi DURUMU

Apartman ve site yonetimleri tarafindan elde
edilen gelirlerin kat maliklerinin vergisel yikim-
lilik ve 6devlerine etkisinin net anlasilabilmesi
icin bir o6rnek Uzerinden konunun agiklanmasi
yerinde olacaktir.

KMK hiikiimlerine gore yonetilen iki bloklu
(ABC) Sitesinde toplam 30 adet bagimsiz bolim
bulundugunu ve ilgili bélimlere ait arsa paylari-

7 Gelir idaresi Baskanli. istanbul Vergi Dairesi Baskanligi Ozelgeleri. Bkz. Sayi:39044742-KDV.9-985. Tarih: 04/07/2013.
(https://www.gib.gov.tr/node/90097). Erisim tarihi: 12.05.2021; Say1:B.07.1.GiB.4.34.17.01-KDV.1-675. Tarih: 21/02/2012.
(https://www.gib.gov.tr/node/99450). Erisim tarihi: 12.05.2021; Sayi: 39044742-KDV.1-77772. Tarih: 20.03.2017. (https://
www.gib.gov.tr/apartman-duvarlarinin-kiralanarak-kiralanan-bu-yerlerin-reklam-vermek-amaciyla-satisinin-kdv).
Erisim tarihi: 12.05.2021; Gelir idaresi Baskanligl. Ankara Vergi Dairesi Baskanligi Ozelgesi. Sayi:B.07.1.GiB.4.06.17.01-
KDV-1-2010-14017-25-962. Tarih:02/11/2011. (https://www.gib.gov.tr/node/94527). Erisim tarihi: 12 Mayis 2021.

8213 Sayili Vergi Usul Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). RG.10703/10.01.1961. Erisim tarihi: 14 Mayis 2021.



nin asagdida yer verilen tablodaki gibi diizenlen-
mis oldugunu varsayalim. Ote yandan ilgili site
yonetiminin ortak alanda bulunan sosyal tesis is-
letmeciliginden 2021 yiinda 630.000 TL net ticari
kazang ve ortak bagimsiz bolimlerin konut ola-
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rak kiraya verilmesinden 75.600 TL net kira geliri,
is yeri kiralamalarindan ise net 315.000 TL (brit
393.750 TL) gelir elde ettigini kabul edelim. Buna
gore bagimsiz bélimlere isabet eden kazang ve
iratlarin paylari su sekilde gerceklesecektir.

Tablo 1: (ABC) Sitesi Bagimsiz Bolim Bilgileri ve Elde Edilen Gelirin Paylagimi

. . Arsa Ticari GMSi Payi GMSi Payi
Bagimsiz Boliim . .

Payi Kazang Payi (Konut) (Is Yeri) (Net)
1 | No'lu Bagimsiz Bolim 40/1260 £20.000 £2.400 £10.000
2 | No'lu Bagimsiz Bolim 40/1260 £20.000 £2.400 £10.000
3 | No'lu Bagimsiz B6lim 40/1260 £20.000 £2.400 £10.000
4 | No'lu Bagimsiz Bolim 40/1260 £20.000 £2.400 £10.000
5 | No'lu Bagimsiz Blim 40/1260 £20.000 £2.400 £10.000
6 | No'lu Bagimsiz Bolim 40/1260 £20.000 £2.400 £10.000
7 | No'lu Bagimsiz Bolim 40/1260 $20.000 £2.400 £10.000
8 | No'lu Bagimsiz Bolim 60/1260 £30.000 £3.600 £15.000
9 | No'lu Bagimsiz Bolim 60/1260 £30.000 £3.600 £15.000
10 | No'lu Bagimsiz Bolim 60/1260 £30.000 £3.600 £15.000
11 | No'lu Bagimsiz B6lim 60/1260 £30.000 £3.600 £15.000
12 | No'lu Bagimsiz Bolim 60/1260 £30.000 £3.600 £15.000
13 | No’lu Bagimsiz Bélim 60/1260 £30.000 £3.600 £15.000
14 | No’'lu Bagimsiz Bélim 80/1260 £40.000 £4.800 £20.000
15 | No’'lu Bagimsiz Bélim 80/1260 £40.000 £4.800 £20.000
16 | No’'lu Bagimsiz Bélim 80/1260 £40.000 £4.800 £20.000
17 | No'lu Bagimsiz B6lim 90/1260 £45.000 £5.400 £22.500
18 | No'lu Bagimsiz Bélim 90/1260 £45.000 £5.400 £22.500
19 | No'lu Bagimsiz Bélum 100/1260 £50.000 £6.000 £25.000
20 | No'lu Bagimsiz B6lum 100/1260 £50.000 £6.000 £25.000
Toplam | 1260/1260 £630.000 £75.600 £315.000

Yukaridaki tablodaki paylasim sonuclarindan
sonra olasi etkiler icin 6rnegimizi detaylandira-
um. 4 No'lu Bagimsiz Bolimde ikamet eden Bay
(A)'nin emekli maasi disinda sahip oldugu baska
bir gayrimenkuliini konut olarak yilik 20.000
TL'ye kiraya verdigini ve gayrimenkul serma-

ye iradi elde ettigini kabul edelim. Bay (A)'nin
s6z konusu kira geliri icin beyanname vermesi
gerekir. Ancak konut istisnasindan yararlanma
sartini kaybedecektir. Zira site yonetimi araciligi
ile elde ettigi ticari kazang agisindan “adi ortak”
olarak kabul edilmektedir®. S6z konusu kisi Gelir

9 Gelir idaresi Baskanligl. Antalya Vergi Dairesi Baskanligl. Say:B.07.1.GiB.4.07.16.01-GVK.2010.108-231. Tarih:
28/07/2011.  (https://www.gib.gov.tr/node/89568/pdf).  (Erisim  tarihi:  10.05.2021); Gelir idaresi  Baskanlig.
Say1:B.07.0.GEL.0.40/4034-578/13135. Tarih: 26/03/2002. (https://www.gib.gov.tr/node/91545). Erisim tarihi: 11.05.2021).
Ayni duruma érnekler icin bkz. istanbul Yeminli Mali Miisavirler Odasi. Platform. Nisan 2017. (https://www.istanbulymmao.org.
tr/Data/Platform/2017_N%C4%B0SAN_17.pdf), Erisim tarihi: 12 Mayis 2021.

39



40

L VERGI
RAPORU

Vergisi Kanunu'nun'® (GVK) 37. maddesinde yer
alan diizenleme geregi adi ortak olarak ortaklik
kérindan aldigi payl sahsi ticari kazang olarak
ayni Kanun'un 85. maddesine gore beyan etmek
zorundadir. Bu durumda GVK'nin 21/2 hikmi
uyarinca ticari kazancini yillk beyanname ile
bildirmek mecburiyetinde oldugundan konut is-
tisnasindan yararlanamayacaktir. Ayni durum 5
No'lu bagimsiz boliimde ikamet eden ve lcret
geliri disinda babasindan kalma tasinmazini ko-
nut olarak kiraya vererek gayrimenkul sermaye
iradi elde eden Bay (M) icin de gecerlidir.

Diger yandan 8 No'lu Bagimsiz Bélimde
ikamet eden Bayan (C), tam mikellef konumun-
da olan (KLM) A.S.'den tevkifata tabi tutulmus
80.000 TL kér payi elde etmistir. GVK'nin 22/3
maddesi geregi elde ettigi kar payinin yarisi ver-
giden istisna konumundadir. Dolayisiyla 40.000
TL icin beyanname vermesine gerek yoktur.
Ancak site yonetimi araciligi ile elde ettigi ticari
kazang nedeniyle bu gelirini beyan etmek duru-
munda kalacaktir. Ciinki GVK’nin 86/1-c madde-
si geregince ticari kazang (30.000 TL) ve menkul
sermaye iradi olarak kar payinin (40.000 TL) top-
lami gelir vergisi tarifesinin ikinci diliminde yer
alan rakami (53.000 TL) asmaktadir ve birlikte
beyan edilmelidir. Dolayisiyla Bayan (C) kér pa-
yI nedeniyle beyanname vermeyen bir miikellef
konumunda iken; site yonetimi araciligi ile elde
ettigi ticari kazanci nedeniyle her iki geliri icin de
beyanname vermesi gereken bir miikellef konu-
muna gelmektedir. S6z konusu miikellefin site
yonetimi araciligi ile elde ettigi kira gelirlerini de
beyannamesine dahil edecegi agiktir. Ayni durum
9 No’lu Bagimsiz Bélimde ikamet eden ve sahip
oldugu tasinmazini is yeri olarak kiraya verdigi
icin yillik 45.000 TL tevkifata tabi tutulmus gay-
rimenkul sermaye iradi elde eden Bay (S) icin de
gecerlidir.

Yukaridaki ornekte bir an icin ticari kazang
gelirinin olmadigini ve uygulamada daha ¢ok go-
raldigi Gzere site yonetimince sadece kira geliri
elde edildigini dikkate aldigimizda dahi bunun
kat maliklerine etkisi olabilmektedir. Ornegin 10
No'lu bagimsiz bélimde ikamet eden ve tevkifa-
ta tabi tek isverenden alinan Ucret geliri disinda
baska bir geliri olmayan Bay (M), s6z konusu ge-
liri dolayisiyla yillik briit 165.000 TL kazang elde
etmistir. Bunun disinda bankadaki mevduatindan
yilllk 10.000 TL tevkifata tabi faiz kazanmistir.
Site yonetimi aracilig ile elde ettigi kira gelirleri
(3.600 + 15.000 = 18.600 TL) dikkate alindiginda
toplam (165.000+10.000+18.600=) 193.600 TL
geliri nedeniyle konut istisnasindan faydalana-
mayacag! icin, s6z konusu konut kira geliri GVK
m.21'de diizenlenen istisnanin altinda kalsa bile
beyan edilmek durumunda kalinacaktir. Clnki
ayni madde uyarinca istisna haddinin Gzerinde
hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerek-
medigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte el-
de ettigi Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimen-
kul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin
gayri safi tutarlari toplami 103. maddede yazili
tarifenin Gglincl diliminde Ucret gelirleri icin yer
alan tutan (190.000 TL) astigi icin istisnadan ya-
rarlanma sartini kaybetmistir.

3- DEGERLENDIRME VE BIR iSTISNA

ONERisi

Yirdrliukteki dizenlemeler uyarinca tiizel ki-
siligi olmayan apartman ve site yonetimleri ara-
cligi ile gesitli sekillerde gelir elde edilmesi duru-
munda elde edilen gelir kat maliklerinin geliridir.
Bu gelirler kat maliklerine KMK hiikiimleri uya-
rinca arsa paylari oraninda ya da yonetim planla-
rindaki 6zel diizenlemelere gore paylastirilir. Pay
edilen miktarlar cogu zaman yiiksek olmasa da
yerine gore kat maliklerinin dzellikle basta be-

10193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). RG.10700/06.01.1961. Erisim tarihi: 14 Mayis 2021.



yanname verme yukimliliklerini, hangi gelirleri
beyan edip etmeyecekleri hususunu yakindan
etkilemektedir. Calismada da ifade edildigi tizere
yerine gore ornegin kat malikleri tarafindan tica-
ri kazang elde edilmesi durumunda GVK'nin 21.
maddesinde yer alan “Ticari, ... kazancini yillik
beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olan-
lar'n konut istisnasindan yararlanamamasina
yonelik diizenleme uyarinca, konut istisnasindan
yararlanilamamasi sonucu ile karsilagilabilmek-
te ya da yerine gore ise elde edilen bir gayrimen-
kul sermaye iradi nedeniyle GVK'nin 86. madde-
sindeki gelirlerin toplanmasina iliskin hiikiimler
dikkate alindiginda bazi gelir unsurlarinin beyan
disi kalip kalmamasina yonelik belirleyici bir rol
oynayabilmektedir.

Uygulamada bu gelirlerin kat maliklerini et-
kiledigi konusunda yeterli bilincin olmadigi, ge-
lirlerin cogunlukla yénetimlere birakilmasi ne-
deniyle de elde edilen gelirin yonetimlerin geliri
sanildigi seklinde bir yaklasim oldugu gozlem-
lenmektedir. Oysaki bu gelirlerin yonetime bira-
kilmasi sonucu degistirmemektedir. Bu nedenle
olasi bir denetimde kat maliklerinin yaptirimlarla
karsilasmasi mimkindur.

Diger yandan vergi idaresinin milyonlarca
bagimsiz bolim sahibinin apartman ve site yo-
netimleri araciligi ile ne kadar gelir elde ettigini
izleyebilmesi de pek miimkin ve uygulanabilir
degildir. Bunun temel nedeni bu yoénetimlerin
vergi miukellefiyetlerinin olmamasi nedeniyle
elde ettikleri kazanclarin tespit edilebilmesinin
zorlugudur. Her ne kadar muhtasar beyanname
verme konusunda Hazine ve Maliye Bakanligi'nin
gorisl olsa da bu durum yukaridaki bahsedi-
len hususlari olumlu yonde etkileyici bir sonug
yaratmamaktadir. Ayrica vergi idaresinin zaten
yogun olan is yikinQ buraya kaydirarak bagim-
siz bolim sahiplerini tek tek denetleyebilmeleri
de kolay olmayacaktir. Oysa bu gelirlerin yasal
bir diizenleme ile “istisna” kapsamina alinmasi
hem sistemin basitlestirilmesini saglamak hem
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de yonlendirici vergilendirme yapabilmek icin
diistinilebilir. Istisnadan yararlanma sarti ise ka-
naatimizce elde edilen gelirin KMK hiikiimlerine
uygun olarak kat maliklerinin ortak ihtiyaclarinin
giderilmesi igin kullanilmasina bagli olmalidir. Bir
baska ifadeyle eger kat malikleri bu sekilde elde
edilen gelirleri ortak ihtiyaglarin harcanmasi sarti
ile apartman/site yonetiminin kullanimina bira-
kirsa vergiden istisna tutulmasinin arkasindaki
mesru zemin de olusturulmus olur. Toplu yasam
alanlarinin gelistirilmesi, 6rnegin peyzaj, giiven-
lik hizmetleri, saglik ya da alt yapi hizmetleri gi-
bi, kat maliklerinin faydalanabilecegi sosyal ve
kilturel (kutiphane, spor, mizik alanlari v.b.)
alanlar olusturulmasi vb. alanlari destekleyecek
harcamalar yapilmasina yonelik sartlar getiri-
lebilir. Bu durumda hem devlet vergi harcamasi
yoluyla apartman ve sitelerde yasam alanlari-
nin gelismesine yonelik harcamalar yapilmasini
tesvik etmis olur hem de kat maliklerini her an
vergisel bir ceza islemi ile karsi karsiya kalabil-
mekten kurtarir,

SONUC

Aparman ve site yonetimleri tarafindan elde
edilen gelirlerin kat maliklerinin geliri olarak sa-
yilmasi, sayilari milyonlari bulan bagimsiz bolim
sahiplerinin vergisel ylikimliliklerini etkileyebi-
lecek potansiyele sahiptir. Aparman ve site yone-
timleri tarafindan elde edilen gelirler uygulama-
da ¢ogunlukla gayrimenkul sermaye iradi olarak
ya da ticari kazang hiukimleri gercevesinde de-
gerlendirilmektedir. Elde edilen gelirler ise kat
maliklerinin geliri sayilmaktadir.

Kat malikleri tarafindan bazen “adi ortaklik”
kapsaminda ticari kazang, bazen kiralama ne-
deniyle gayrimenkul sermaye iradi elde edildi-
gine, elde edilen miktarlar dislk dahi olsa, bu
durum kat maliki gercek kisilerin beyanname-
lerine dahil edecekleri gelirlerden, istisnalardan
yararlanip yararlanmayacaklarina kadar énemli
konularda belirleyici veya farkllastirici rol oy-
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nayabilmektedir. Ornegin dicretli, emekli bir kat
maliki ortak alandan arsa payi karsiligi elde ettigi
ticari kazang nedeniyle, bir anda 6teden beri ya-
rarlandigi konut istisnasindan yararlanamaz hale
gelebilmektedir. Hatta bu geliri fillen yonetime
biraksa dahi sonug¢ degismemektedir. Bir diger
ornek ise kira gelirleri agisindan verilebilir. Konut
ya da isyeri amacli kiralamalar nedeniyle arsa
pay! oraninda gelir elde eden bir kat maliki, bu
gelirlerini diger kira gelirleri ile birlikte dikkate
almak durumundadir. Hal boyle olunca elde edi-
len kazanclar disiik goriinse de diger gelirlerle
birlestiginde istisna rakamlarinin izerine ¢ikabil-
digi gibi, stopaj yoluyla vergilendirilen kira gelir-
lerinin beyan sinirinin Gizerine ¢gikmasina da vesile
olabilir. Bu baglamda beyan edilmeyen bir gelir
beyan edilmek durumunda kalabilir.

Ote yandan apartman ve site yénetimleri ta-
rafindan elde edilen gelirlerin vergi idaresi tara-
findan izlenebilmesi de kolay degildir. Vergi mi-
kellefiyeti olmayan ve tizel kisiligi bulunmayan
s0z konusu tesekkiiller tarafindan gerceklestiri-
len, konut amacli kiralamalar ya da ortak alan-
larin isletilmesinden elde edilen ticari kazangla-
rin izlenebilmesi de pratik agidan zor olacaktir.
Dolayisiyla apartman ve site yonetimleri araciligi
ile kat malikleri tarafindan bu sekilde elde edilen
kazang ve iratlarin, apartman ve sitelerin ortak
ihtiyaglarinda harcanmasi sarti ve apartman/site
yonetiminin kullanimina birakilmasi durumunda
vergiden istisna tutulmasi mimkindir. Hatta
yapilacak harcamalarin belirli alanlara kaydi-
rilmasina yonelik 6zel dizenlemeler yapilmasi
diistinlebilir. Ornegdin toplu yasam alanlarinin
gelistirilmesi icin peyzaj, glvenlik hizmetleri,
saglik ya da alt yapi hizmetleri, kat maliklerinin
faydalanabilecegdi sosyal ve kulturel (ktiphane,
spor, mizik alanlari v.b.) alanlar olusturulmasi
gibi belirli amaclara yonelik harcamalar yapilma-
sl saglanabilir. Bu gelirler kat malikleri agisindan
istisna kapsaminda tutulurken diger gelirler ile
de birlestirilmemesi ve diger gelirler icin beyan-

name verilse dahi bu gelirlerin dahil edilmemesi
de saglanmalidir.
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