APARTMAN VE SITE YONETIMLERINDE YASANAN IKTiSADI OLAYLARIN
VERGISEL BOYUTLARI VE UYGULAMADAKI PROBLEMLER

1. KONU

Giderek biiyiiyen ve onemli mali boyutlara ulagan apartman ve site yonetimlerindeki
iktisadi olaylarin vergisel durumlar1 ¢alismamizin konusunu olusturmaktadir.

Apartman ve site yonetimlerinde gerceklesen ve vergisel boyutu olan iktisadi faaliyetler
genel olarak asagidaki kalemlerden olusmaktadir,

- Ucretler,

- Tescile Tabi Ara¢g Alimi,

- Ortak Alan sigorta,

- Sosyal Tesis Isletme

- Sosyal Tesis i¢in yer Kiralama,

- Ortak Alan Kiraya Verme,

- D1s Cephe ve Sair Reklam Geliri,

- Emlakgilik, kafe, otopark, havuz isletilmesi

S6z konusu faaliyetler; uygulamadaki vergisel durum ve piyasa sartlarinda yasanan olaylar
g0z Oniine alinarak yazimiz i¢inde incelenmis ve bir diisiinceler belirtilmistir.

2. UCRETLER

Uygulamada pek ¢ok apartman ve site yonetimlerinde personel ayirimi yapilmadan tiim
personelin iicretleri istisna kapsaminda ele alindig1 goriilmektedir.

Oysa;

- Bahgivan, hizmetgi, kapici, kaloriferci ticretleri GVK Md. 23'e gore vergiden istisna
edilmis bulunmaktadir.

- “Yonetici ve Denetci” {icretleri ile ilgili olarak kat malikleri arasindan segilen yonetici ve
denetgilerin yonetim giderlerine katilmama oraninda yapilan 6demelerin gergek ticret olmamast
nedeniyle vergiye tabi tutulmamasi, yonetim giderlerinin iizerinde yapilan 6demelerin fazla
kisminin ise vergilendirilmesi gerekmekte olup verilen 6zelgeler de bu yondedir. Kat maliki
olmayan yonetici ve denetgilere 6denecek ticretlerin vergiye tabi tutulacagi tabiidir.

- Sitede calistirilan Temizlik elemani, Elektrik¢i, Sihhi Tesisat¢i, Giivenlik Gorevlisi
ticretleri GVK 61'nci madde uyarinca vergiye tabi tutulacaktir.

-- Site yonetimince Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlere yapilan 6ddemeler iizerinden
94'ncili madde uyarinca tevkifat yapilacaktir.



Site yonetimince calistirilan personelin vergilendirilmesi ile ilgili Mali idare tarafindan
verilmis bulunan

-24.06.2010 Tarihli 1255-458 sayili, 14.11.2011 Tarihli 23-1999 sayili ve 10.10.2013
Tarihli 2013-614 sayili Ozelgeler mevzuattaki gelismeler boliimiinde yer almaktadir.

3. ARAC ALIMI

Uygulamada biiyiik sitelerde alimi gerekli olan tescile tabi araglarin, site yonetiminde
gorevli sahislar lizerine alinmakta oldugu goriilmektedir.

Oysa site yonetimlerinin ihtiyag duyduklart motorlu araglar1 kendi adlarina tescil ettirerek
satin alamayacaklari tabiidir.

Nitekim 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu'nun 19. maddesinde; "Arag¢ sahipleri
araglarini yonetmelikte belirtilen esaslara gore yetkili kurulusa tescil ettirmek ve tescil belgesi
almak zorundadirlar. Tescil islemlerinde hukuki sorumluluk sadece gergek ve tiizel kisilerce
iistlenebilmektedir. Karayollar1 Trafik Yonetmeliginin 31. maddesinde, tescil islemlerinde,
gercek kisiler i¢cin Kimlik Paylasimi Sisteminde yer alan yerlesim yeri adresi, tiizel kisiler igin
ise ticaret sicil gazetesi, tlizikk veya diger resmi kayit belgelerinde belirtilen adresin esas
alinacagi kurala baglanmis, dolayisiyla sadece gercek ve tiizel kisilerle ilgili diizenleme
yapilmistir.

4. SOSYAL TESIS ISLETME

Site yonetimince, siteye ait sosyal tesiste ylriitiilecek s6z konusu faaliyetlerin, adi ortaklik
halinde yiiriitiilen ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi, adi ortaklik miikellefiyetinin site
yonetim kurulu adina tesis edilmesi, site yonetim kurulu iiyeleri adina ise gelir vergisi yoniinden
miikellefiyet tesis edilmesi gerekmektedir.

Diger yandan ticari kazang olarak vergiye tabi tutulan siteye ait sosyal tesis isletme faaliyeti
nedeniyle katma deger vergisi miikellefiyetinin de site yonetim kurulu adina tesis edilmesi
gerekmekte olup, miikellefiyete iliskin 6devlerin genel esaslar ¢ergevesinde yerine getirilmesi
gerekmektedir.

Uygulamada ise site yonetimleri ¢ogunlukla bu gerege uymuyor, gergek kisiler vergi
miikellefi olmak istemiyor ve bunun sonucu kayit disilik ortaya ¢ikmaktadir.

Konu ile ilgili olarak Antalya Vergi Dairesi Bagkanliginca diizenlenmis 28.07.2011 Tarihli
2010.108-231 sayili Ozelge mevzuattaki gelismeler boliimiinde yer almaktadir.

5. SOSYAL TESIS ICIN YER KiRAYA VERILMESI

Kiraya verilen mahalde yiiriitiilecek faaliyetlerin; Ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi
ve kiralayan adina miikellefiyet tesis edilmesi gerektigi agiktir.

Kiraya verilen yerin G.V.K. 94.maddesinde sayilanlara kiraya verilmesi halinde; gelir
vergisi tevkifati yapilmasi gerekmektedir.

Site yonetimi agisindan ise s6z konusu mahallin tamaminin kat maliklerinin 6zel
miilkiyetinde olmasi durumunda, kat maliklerinin hisselerine diisen kira gelirinin, elde edildigi
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yildaki istisna miktarini agmasi halinde gayrimenkul sermaye irad1 olarak yillik beyanname ile
beyan edilmesi gerekmektedir.

Oysa uygulamada kira geliri dogrudan site yonetimince gelir olarak elde edilmekte veya
yonetim adina miikellefiyet tesis edilmekte ya da beyan dis1 birakilmaktadir.

Konu ile ilgili olarak 03.04.2000 Tarihli 250/4440 sayil1 Ozelge mevzuattaki gelismeler
boliimiinde yer almaktadir.

6. ORTAK ALAN KIRAYA VERME

Kat Miilkiyeti Kanununun 45'nci maddesi uyarinca kat maliklerinin oy birligi ile aldig1
karar sonucu, apartman yonetimi tarafindan Ortak Alanlarin kat malikleri adina kiraya verilmesi
s6z konusudur.

Bu kira 6demeleri yonetim kuruluna yapilsa dahi elde edilen gelir maliklerin geliri olup kat
maliklerinin miikellefiyet tesis etmeleri gerekmektedir.

193 sayili G.V.K Md.94. maddesinde sayilanlara kiraya verilmesi halinde gelir vergisi
tevkifat1 yapilmasi gerekmektedir.

Diger yandan 22.05.2012 tarihli ve 005/15 say1li1 Ordu Vergi Dairesi Bagkanliginca verilen
Ozelgede de belirtildigi iizere Ortak miilkiyete konu olan bir gayrimenkuliin isyeri olarak
kullanilmak tizere kiralanmasi islemi KDV den istisna olup, s6z konusu kiralama islemi igin
kiraci tarafindan 2 No.lu KDV beyannamesi verilmesine gerek bulunmamaktadir.

-15.12.2010 Tarihli 2/451-38 sayili, 22.05.2012 Tarihli 005/15 sayili Ozelgeler
mevzuattaki gelismeler boliimiinde yer almaktadir.

7. DIS CEPHE VE SAIR REKLAM GELIiRLERI

Kat maliklerinin oy birligi ile aldig1 karar sonucu, apartman yonetimi tarafindan Disg Cephe
ve sair yerlere reklam panolar1 koymak sureti ile kiralama yapmalar1 miimkiindiir.

Bu durumda S6z konusu mahallin 193 sayili G.V.K 94. maddesinde sayilanlara Kiraya
verilmesi halinde; gelir vergisi tevkifati yapilmasi1 gerekmektedir. Elde edilen gelir maliklerin
geliri olup kat maliklerinin hisselerine diisen kira gelirinin, elde edildigi yildaki istisna miktarini
asmasi halinde, kat malikleri tarafindan G.M.S.I olarak yillik beyanname ile beyan edilmesi
gerekmektedir.

Ayrica dis cephenin reklam amaglh kiraya verilmesi KDV Kanununun (1/3-f) maddesi
geregince genel oranda (%18) KDV ye tabi olacaktir. Site Yonetiminin KDV miikellefi
olmamasi ve reklam hizmetini alanlarin KDV miikellefi olmasi durumunda s6z konusu isleme
ait KDV’nin reklam hizmeti alanlar tarafindan sorumlu sifatiyla beyan edilmesi gerekmektedir.

8. SITE YONETIMININ EMLAKCILIK YAPMASI

Site yonetiminin bedel karsiligi emlak isletmeciligi yapmasi halinde bu faaliyetten elde
edilen kazang; ticari faaliyet olarak degerlendirilecektir.



9. SITE YONETIMININ KAFE ISLETMESI

Site yonetim kurulunun; site sakinlerine hizmet vermek amaciyla agilan Sosyal tesislerde
(ylizme havuzu, tenis kortu ve ¢ocuk parki) gegirilen siire icinde Kafe isletmeciligi yapmasi
halinde bu faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi gerekmektedir,

Site yonetim kurulu; Kurumlar Vergisi Kanununda sayilan kurumlar arasinda yer
almadigindan kurumlar vergisine tabi olmayip; yiiriitillen faaliyetin adi ortaklik seklinde
degerlendirilerek; site maliklerinin adi ortakliZinin ortagi olarak kabul edilmesi ve
vergilemenin de adi ortakliga iligskin genel hiikiimlere gore yapilmasi gerekmektedir.

10. SITE YONETIMININ OTOPARK iSLETMESI

Site yonetim kurulunca; sakinlerine hizmet vermek amaciyla agilan ve iicret mukabili
hizmet verilen kazang saglama potansiyeline sahip otopark isletmesi ticari faaliyet olarak kabul
edilmektedir.

Otopark isletmeciligi adi ortaklik halinde yiiriitiilen ticari faaliyet olarak degerlendirilecek;
site maliklerinin adi ortakliginin ortagi olarak kabul edilmesi suretiyle vergileme adi ortakliga
iligkin genel hiikiimlere gore yapilacaktir.

11. YUZME HAVUZUNDAN UCRET ALINMASI

Havuzu kullanan site sakinlerinden ve bunlarin misafirlerinden gider karsiligi olmak {izere
makbuz diizenlenerek bir bedel alinmaktadir.

Bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi i¢in, kazang saglama niyet ve kast1 gerekmemekle
birlikte faaliyeti icra eden organizasyonunun biitiin unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde;
kazang saglama potansiyeline sahip olmasi gerekmektedir. Buna gore, sitenin ortak ihtiyaglarini
karsilamak iizere binalarin bagimsiz boliimiinde yapilan havuzun giderlerini karsilamak
amaciyla site yonetim kurulu karar1 ile hizmetten yararlanan malik ve kiracilar ile
misafirlerinden aidat veya baska adla bir bedel tahsil edilmesi (giderin paylastirilmasi) ticari
faaliyet olarak nitelendirilemez. Dolayisiyla tahsil edilen bedellerinde ticari kazang oldugu ileri
stirtilemez.

12. ORTAK ALAN SIGORTASI

634 No’lu Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35'nci maddesi C Bendinde; Yoneticinin gorevleri
arasinda, Yonetim planinda aksine hiikiim olmadik¢a Ana Gayrimenkuliin Sigorta ettirilmesi,

Kanunun 20'nci maddesinin B Bendinde ise kat maliklerinden her biri aralarinda baska
tiirlii anlagma olmadikca ortak alanin sigorta primlerine arsa pay1 oraninda katilmakla ytikiimlii
olacagr’

Hiikiimleri yer almaktadir.

S6z konusu hiikiimlerden ortak alanlarin sigorta ettirilebilecegi anlasilmaktadir. Ancak
Bazi sigorta sirketlerinin ortak alanlari sigorta yapmadiklar: goriilmektedir.



13. SONUC

Bugiin, kat miilkiyetine konu pek ¢ok proje gelistirilmekte bu projelerden bagimsiz
boliimler pazarda satisa sunulmakta, kiralanmaktadir.

Yiizlerce konut veya isyerlerinin bulundugu sitelerde, ortak alanlar, sadece kapici dairesi,
komiirliik, kalorifer dairesi, ¢at1 gibi unsurlar olmaktan ¢ikmaistir.

Her gegen giin sayilar1 artan biiyiik sitelerde; bakimi 6nemli biit¢eleri gerektiren alt yapilar,
giivenlik sistemleri, sosyal tesis ve spor iiniteleri yer almaktadir. Ayrica bu iiniteler iist diizey
profesyonel yonetimler icermektedir.

Son olarak, 14/11/2007 tarihinde kabul edilen 5713 sayili kanun ile; Kat Miilkiyeti Kanuna
getirilen degisiklik ve ilaveler de giiniimiiz ihtiyacin1 karsilamaktan uzaktir.

Kat Malikleri Kurulu ve Yonetici olarak iki organdan olusan yonetim mekanizmasinin
Tiizel Kisiligi bulunmamaktadir. Tiizel Kisiligin bulunmamasinin uygulamada yarattigi
sorunlardan biri de Kat Malikleri Kurulu aleyhine agilan davalarda taraf olusumunun
saglanamamasidir.

Site Yonetiminin tiizel Kisiliginin olmamasi nedeni ile; Biiyiik sitelerde Kat Malikleri
Kurulunca, Site Yonetimine veya Yoneticiye yetki verilmeden dava agilamiyor. Yonetimin

verdigi vekalet ile Vekilin actigi Davanin aktif ehliyeti olmadigindan davalar reddediliyor.
(Danistay; 18.03.2009 2009/67 E, 2009/2575 K.)

Tiizel kisiligi olmayan site yonetimi adina tescile tabi araclar alinamamaktadir.

Yonetime; kat malikliginin kazanilmas: ile ortakligin gerceklesecegi bir ozel sirket
seklinde tiizel kisilik kazandirilmasi, yukaridaki aksakliklarin giderilmesi i¢in bir ¢dziim
olabilir.

Muhtemelen baglangicta insaat firmasi tarafindan kurulacak bu tiirden yonetici sirket, belli
saymin iizerinde bagimsiz boliim olan veya belli biiyiikliigiin {izerine insaat alani olan ana
gayrimenkuller i¢in zorunlu hale getirilebilir. Az sayida bagimsiz bolim olan ana
gayrimenkuller i¢in bu durum ihtiyari olabilir.

Sitelerde; Aidat disinda elde edilen gelirlerin; site giderleri i¢in kullanilmasi halinde
vergisel boyut kazandirilmadan ticari kazan¢ sayilmamasi ve ayrica biiyiiyen sitelerde
gerceklesen iktisadi olaylar karsisinda yetersiz kalan mali mevzuatin tekrar gézden gecirilmesi
ve Vergi Idaresi tarafindan yeni yasal mevzuatlar iiretilmesi kaginilmaz goriinmektedir.



