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Ilgide kayitli 6zelge talep formunda, oturmakta oldugunuz binanin dis cephesine reklam
alinacagi ve elde edilen gelirlerin apartmanin genel giderlerinde kullanilacag: belirtilerek, elde
edilen reklam gelirinin vergi kanunlari1 karsisindaki durumu ve genel giderlerden mahsup edilip
edilemeyecegi hususlarinda goris talep edilmektedir.

GELIR VERGIiSIi KANUNU YONUNDEN

193 sayil1 Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde, bu maddede bentler halinde sayilan
mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari
tarafindan kiraya verilmesi sonucu elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradi olarak
tanimlanmis olup, s6z konusu madde hiikmine gore, kat maliklerinin ortak olarak sahip oldugu
kullanim alanlarinin site yonetimi tarafindan kiraya verilmesi nedeniyle elde edilen gayrimenkul
sermaye iradinin miukellefleri, kat malikleri olacaktir.

Diger taraftan, ayni1 Kanunun 94 {incii maddesinde; "Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi
kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve
vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan
etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazancglarini bilancgo veya zirai isletme
hesab1 esasina gore tespit eden ciftgiler asagidaki bentlerde sayilan 6demeleri (avans olarak
O0denenler dahil) nakden veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine
mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar." hikmine yer verilmis olup, ayni maddenin birinci
fikrasinin (5/a) alt bendinde ise; 70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsilig: yapilan
odemelerden istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben (2006/11449 sayili B.K.K ile % 20
Yururlik; 01.01.2007) tevkifat yapilacag: hikim altina alinmagtir.

Yine ayni Kanunun "Toplama Yapilmayan Haller" bashkli 86 nci maddesinin birinci bendinin
(c) alt bendinde; vergiye tabi gelir toplaminin [(a) ve (b) bentlerinde belirtilenler hari¢] 103 inci
maddede yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutari (2012 yili i¢in 25.000-TL) agmamasi
kosuluyla, Tirkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan; birden fazla isverenden elde edilen icretler,
menkul sermaye iratlar1 ve gayrimenkul sermaye iratlari i¢cin yillik beyanname verilmeyecegi, diger
gelirler icin beyanname verilmesi halinde de bu gelirlerin beyannameye dahil edilmeyecegi hiikmii
diizenlenmis olup; anilan bendin (d) alt bendinde de, bir takvim yilinda elde edilen ve toplam tutarn
(2012 yihi icin 1.290-TL) asmayan, tevkifat ve istisna uygulamasina konu olmayan menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlari icin beyanname verilmeyecegi hiikkiim altina alinmistir.

634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 4 iincii maddesinde; "Ortak yerlerin konusu sozlesme ile
belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu kanun geregince her halde ortak yer sayilir.
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a)Temeller ve ana duvarlar, bagimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki
genel tuvalet ve lavabolar, kapici1 daire veya odalari, genel camasirlik ve gamasir kurutma yerleri,
genel komurluk ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagaz: saatlerinin korunmasina mahsus olup
bagimsiz bolim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar,
yapinin genel su depolari, siginaklar,

... " hikmine yer verilmis olup ayni Kanunun 16 nci maddesinde de kat maliklerinin, ana
gayrimenkulun biitin ortak yerlerine arsa paylari oraninda ortak milkiyet hiikkiimlerine gore malik
olacag@i hiikkiim altina alinmagtir.

Ayrica, Kat Milkiyeti Kanunu ¢ercevesinde apartman yonetimleri tarafindan kiraya verilen
ortak kullanima mahsus yerlerin miilkiyet hakk: hisseleri oraninda kat maliklerine ait oldugundan
s0z konusu bolimlerin malikler tarafindan bireysel olarak veya yonetim tarafindan kendiliginden
kiraya verilmesi mimkiin degildir. Bu bolimlerin kiralanabilmesi ancak kat malikleri kurulunun oy
birligi ile alacaklar1 karar sonucu olabileceginden, yonetim sadece kat malikleri adina kiralama
islevini vekil sifati ile yerine getirmis olmaktadir.

Bu hitkiim ve acgiklamalara gore, Kat Miilkiyeti Kanunu goz 6éniinde bulunduruldugunda
genel kurulda oy birligi ile alinan karar geregince apartman yoneticileri tarafindan apartman
duvarin reklam maksadiyla kiralanmasi sonucu elde edilen kira geliri vergi kanunlari acisindan
yonetimin degil apartman veya sitede miilkiyet sahibi bulunanlarin gayrimenkul sermaye iradi geliri
olarak kabul edilir. Vergi kanunlar acisindan muhatap herhangi bir vergi miikellefiyeti bulunmayan
apartman yonetimi degil kat malikleri olacaktir.

Ote yandan, apartman veya sitenin ortak alanlarinin kiraya verilmesi sonucu elde edilen kira
geliri o yilda elde edilmis gayrimenkul sermaye iradi oldugundan, 94 iincii maddede sayilan Kkisi
yada kuruluslara kiraya verilmesi durumunda yapilan 6demeler tizerinden anilan maddenin birinci
fikrasinin (5/a) alt bendi geregince gelir vergisi tevkifati yapilacag: tabiidir.

Buna gore ortak milkiyet olan gayrimenkullerin, hak sahiplerinin sahsi milkii olmasi
halinde;

a) 193 Sayili Gelir Vergisi Kanununun 94 inciu maddesine gore tevkifat yapma
mecburiyetinde olmayanlara kiraya verilmesi (Ornegin, basit usulde vergiye tabi olanlara kiraya
verilmesi) s6z konusu ise, hak sahibi basina elde edilen kira bedeli, ad1 gegcen Kanunun 86 nci
maddesinin birinci bendinin (d) alt bendinde yer alan tutar (2012 yili icin 1.290.-TL) asmasi halinde
beyana dahil edilecek, asmamasi halinde ise beyana dahil edilmeyecek,

b) Soz konusu gayrimenkullerin, anilan Kanun'un 94 inci maddesine gore tevkifat
yapma mecburiyetinde olanlara kiraya verilmesi soz konusu ise, hak sahibi basina elde edilen kira
bedeli, yine ayni Kanun'un 103 iincii maddesinde yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar:
(2012 y1l1 igin 25.000.-TL) asmasi halinde beyana dahil edilecek, asmamasi halinde ise beyana dahil
edilmeyecektir.

Diger taraftan, hak sahiplerinin ortak miilkiyeti olan bu gayrimenkullerin ticari, zirai veya
kurumlar vergisine tabi olan isletmelerin aktifinde kayithh olmasi halinde, bu gayrimenkuller, anilan
Kanun'un 94'incii maddesinde sayilanlar tarafindan kiralanmis olsa bile, 6denen kira bedellerinden
ticari, zirai veya kurumlar vergisine tabi isletmelere isabet eden kisim uzerinden herhangi bir gelir
vergisi tevkifati yapilmayacak olup, hak sahiplerinin elde ettikleri kira gelirlerinin ticari, zirai veya
kurum kazancinin tespitine miiteallik hiikiimlere gore hesaplanip, beyan edilecegi tabidir.

Ayrica, elde edilen kira gelirlerinin apartman veya site yonetimleri tarafindan tahsil edilip
ortak giderlerin karsilanmasinda kullanilmasi bu gelirlerin yukarida yapilan aciklamalar
dogrultusunda vergilendirilmesine engel degildir.

KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN :



3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun (1/1) inci maddesine gore Tirkiye'de
ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler; (1/3-
f) maddesine gore Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin
kiralanmasi islemleri KDV ye tabi bulunmaktadir.

KDV Kanununun 9 uncu maddesinde, mukellefin Turkiye icinde ikametgahinin, isyerinin,
kanuni merkezi ve is merkezinin bulunmamasi hallerinde ve gerekli goriilen diger hallerde Maliye
Bakanliginin vergi alacaginin emniyet altina alinmasi amaciyla vergiye tabi isleme taraf olanlar:
verginin 6denmesinden sorumlu tutabilece@i hitkme baglanmistir.

So6z konusu maddenin verdigi yetkiye dayanilarak yayimlanan 117 Seri No.lu KDV Genel
Tebliginin "Reklam Verme Islemleri" baslikli (2.4) bolimiinde; "KDV miikellefi olan gercek veya
tuzel kisilerin (sadece sorumlu sifatiyla KDV 6deyenler bu kapsama dahil degildir), KDV
mikellefiyeti olmayan sahislara veya kuruluslara ait bina, arsa, arazi gibi yerlerde duvarlara
yazilmak, pano olarak yerlestirilmek vb. sekillerde reklam vermekte oldugu; s6z konusu bu islemler
ile ilgili KDV nin reklam hizmeti verenlerin KDV miikellefi olmamasi halinde, reklam hizmeti alanlar
tarafindan sorumlu sifatiyla beyan edilecegi belirtilmektedir.

Ayrica, bu boluim kapsamindaki reklam hizmetini alanlarin Gelir Vergisi Kanununa gore
basit usulde vergilendirilenler (istisnadan vazgecerek KDV miikellefi olmasalar dahi), banka ve
sigorta sirketleri gibi faaliyetleri KDV den istisna olan isletmeler, sadece KDV ye tabi islemlerinin
bulundugu donemlerde KDV miikellefiyeti tesis ettirerek beyanname vermeleri uygun gorilenler,
5018 sayil1 Kanuna ekli cetvellerde yer alan idare, kurum ve kuruluslar olmasi hallerinde, reklam
hizmetine ait KDV nin, hizmeti alanlar tarafindan bu boliim kapsaminda tevkifata tabi tutulacagi;
tevkifata tabi tutulan KDV nin beyan ve 6¢denmesi konusunda, Tebligin (1.2) bolimindeki
aciklamalarin dikkate alinacag: aciklamalarina da yer verilmigtir.

So6z konusu Tebligin (2.4.2) béliminde, 5018 sayil1 Kanuna ekli cetvellerde yer alan idare,
kurum ve kuruluslarin Tebligin bu boliimii kapsaminda reklam hizmeti vermeleri halinde, reklam
hizmeti alanin KDV miikellefi olup olmadigina bakilmaksizin, tevkifat uygulanmayacagi
belirtilmistir.

Buna gore, apartman dis cephesinin reklam ve tanitim amacli kiraya verilmesi islemi KDV
Kanununun (1/3-f) maddesi geregince genel oranda (%18) KDV ye tabi olacaktir. Ayrica, apartman
dis cephesini reklam nedeniyle kiraya verenlerin KDV mikellefiyetinin bulunmamasi1 ve reklam
hizmetini alan gercek veya tiizel kisilerin KDV miikellefi olmas1 durumunda s6z konusu isleme ait
KDV nin reklam hizmeti alanlar (reklam veren) tarafindan sorumlu sifatiyla beyan edilmesi
gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise
bu ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz iizerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi
icin gecikme faizi hesaplanmayacaktir.



