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APARTMAN YONETIMININ VERGI YASALARI
KARSISINDAKiI DURUMU*

Ahmet EROL
istanbul Defterdar Yrd.

1. Konu

Gunimuzde ozellikle blytk kentlerde ¢ok daireli sitelerin  ve apartman
topluluklarmin olugsmas: ile apartman yonetimlerinin butgeleri blylk tutarlara
ulasmistir. Bu bltcelerin apartman sakinlerinin ¢ikarlarini gozetecek sekilde finansal
olarak degerlendirilmesi konunun vergisel boyut kazanmasina neden olmaktadir.
Apartman yonetimlerinde apartman sakinlerinden cesitli adlarla toplanan paralarin
harcama donemlerinin elverdigi Olglide bankalarda veya diger finansal kurumlarda
degerlendirilmesi ve apartman dis cephelerinin reklam amagli olarak cesitli ajanslara
kiralanmasi islemleri vergiye konu iki durum olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu iKi
durumun vergi yasalar1 karsisindaki konumu yazinin konusunu olusturmaktadir.

2. KONUYA iLiSKiN YASAL DUZENLEMELER

2.1. Kat Mulkiyeti Kanunu

634 Sayih Kat Milkiyeti Kanunu’nun? 4’lincti maddesinde “Ortak Yerleré
dizenlenmektedir. Yasa hikmu geregi ortak yerler mutlak nitelikte ortak yerler ve
sOzlesme ile saptanan ortak yerler olmak Uzere ikiye ayrilmaktadir. Mutlak nitelikte
olan ortak yerler kavramina 634 Sayili Yasanin 4’0nct maddesinde sayilan yerler
girmektedir. Mutlak nitelikte ortak yerler asagida belirtilmistir:

e 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, kapic1 daire veya odalari,
genel camasirhk ve ¢amasir kurutma yerleri, genel komirlik ve ortak garajlar,
elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup, bagimsiz bolim

! Bu yazi, 15.10.1999 tarihindeki yasal diizenlemeler esas ahnarak yazilmistr. Yazida yer alan
gorisler tumiyle sahsima ait olup; Maliye Bakanligi’ni1 ve Istanbul Defterdarligi’n baglamaz.

202.07.1965 tarih ve 12038 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar,
yapmin genel su depolari, siginaklar,

e Her kat malikinin kendi bolimu disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari
ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin
ortak sebeke ve antenler; sicak ve soguk hava tesisleri,

e Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet
merdivenleri,

634 Sayili Yasanin 7’inci maddesi uyarinca; kat milkiyetine veya kat irtifakina tabi
olan gayrimenkullerde ortakligin giderilmesi istenemez. Anilan Yasanin 16’nci
maddesine gore; kat malikleri ana gayrimenkuliin tim ortak yerlerine, arsa paylari
oraninda, ortak milkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde
kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komirliik, garaj, teras, camasirhane ve
camasir kurutma alanlar1 gibi yerlerdeki Olcust, aksine sozlesme olmadikca, her kat
malikine ait arsa payi ile oranlidir.

634 Sayili Yasanmin 27°nci maddesi uyarinca; ana gayrimenkul, kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, yasalarin emredici hikimleri sakli kalmak
kosuluyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.  Anilan Yasanin 34’lnctu maddesine
gore; kat malikleri, ana gayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan segecekleri bir
kimseye veya ¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (yOnetici), kurula da
(y6netim kurulu) denir. Ana gayrimenkuliin sekiz ya da daha fazla bagimsiz b6limu
varsa, yonetici atanmasi zorunludur. Ana gayrimenkulin bittun bolimleri bir Kisinin
mulkiyetinde ise, malik yasal olarak yonetici durumundadir.  Yonetici, kat
maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir.

Yoneticinin gorevleri 634 Sayili Yasanin 35’inci maddesinde hikme baglanmistir.
Bu gorevler asagida oldugu gibidir:

o Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi,

e Ana gayrimenkulin amacina uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve
onarimi igin gereken dnlemlerin alinmas;,

e Ana gayrimenkulun sigorta ettirilmesi,

e Ana gayrimenkulln genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim
isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta i¢in yonetim
planinda gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim
yilmin ilk ay1 icinde, kat maliklerinden avans olarak uygun miktarda paranin
toplanmas: ve bu avansin harcamp bitmesi durumunda, geri kalan isler icin
yeniden avans toplanmasi,

e Ana gayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger tim 6demelerin kabull, yonetim
dolayisiyla dogan borclarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili
kilinmigsa, bagimsiz bélimlere ait kiralarin toplanmast,

e Ana gayrimenkulun timana ilgilendiren tebligatin kabuld,

e Ana gayrimenkull ilgilendiren bir strenin ge¢cmesine veya bir hakkin kaybina
meydan vermeyecek gerekli 6nlemlerin alinmasi,

e Ana gayrimenkuliin korunmas: ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan
hususlarda gerekli 6nlemlerin onlar adina alinmasi,
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e Kat milkiyetine iliskin bor¢ ve yikimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine
kars1 dava ve icra takibi yapilmas: ve yasal ipotek hakkinin kat milkiyeti
kitlgine tescil ettirilmesi,

e Topladig: parali ve avanslar1 yatirmak ve gerektiginde almak tzere muteber bir
bankada kendi adina ve fakat ana gayrimenkulin yonetici sifati gosterilmek
suretiyle hesap agtirmasi,

e Kat malikleri kurulunun toplantiya gagrilmast.

2.2. Vergi Yasalari ve Vergiye iligkin Diger Duizenlemeler

Apartman yoneticisinin ya da yonetim kurulunun 634 Sayili Yasa kapsaminda kat
maliklerinden topladiklar: aidatlarin veya avanslarin bankalar ya da diger finansal
kurumlar araciligiyla degerlendirilerek bir menkul sermaye geliri saglanmasi
durumunda 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 75 ve 94’lincl maddeleri devreye
girmektedir.

Apartman yoneticisinin veya yonetim kurulunun apartman genel kurulunda 634 Sayili
Yasa uyarinca kat maliklerinin cogunlugunun onayi ile apartman ortak alanlarindan
bir kisim yerleri kiralamasi veya yine ortak alanlardan olan apartman gatisinin veya
apartman ana duvarlarmin reklam ve ilan amag¢l kullandirilmas: durumunda hem 193
Sayili Gelir Vergisi Kanunu (GVK), hem de 3065 Sayili Katma Deger Vergisi
Kanunu (KDV) devreye girecektir.

3. DEGERLENDIRME

3.1. Menkul Sermaye iradi Yéniinden

Apartman yoneticisi veya yonetim kurulu, 634 Sayili Yasa hukiumlerine uygun olarak
her ay veya apartmandan apartmana degisen donemler itibariyle ortak giderleri ve
harcamalar1 yapmak Uzere kat maliklerinden belirli tutarlarda aidat veya avans
toplamaktadir. Bazi ¢ok daireli apartmanlarda bu toplanan paralar ciddi tutarlara
ulasmaktadir. Guntmiz ekonomik kosullari altinda ve gelisen finansal piyasalar ve
finansal araclarin da etki ve katkisiyla bu paralarin kullanilimayan sireler igin
degerlendirilmesi ve nemalandirilmas: bircok apartman yonetimi tarafindan
yapilmaktadir.  Cesitli finansal aracglara yonlendirilmek suretiyle degerlendirilen
apartman aidatlarindan ya da avanslarindan saglanan getiriler (izerinden stopaj yapilip
yapilmayacagi uygulamada tartisma konusu olmustur.

Bu tartigmalarin Maliye Bakanligi’na ulasmas: (zerine verilen 01.06.1999 tarih ve
B.07.0.GEL.0.40/4006-399/22000 sayili Ozelge konuyu aydinlatmaktan cok, yeni
tartismalarin - dogmasina yol agmustir. Anilan Ozelge’nin sonucuna gore;
apartmandaki konutlara verilen hizmetler ile ortak giderlerin karsilanmasi amaciyla
malik veya kiracilardan gider karsiligi, aidat, avans vb. isimler altinda toplanan
paralarin yatirilmas: suretiyle apartman yonetimi tarafindan bankalarda agilmis
bulunan mevduat hesaplarina yaritilen faizler ile bu paralarin repoda
degerlendirilmesi suretiyle saglanan repo kazancindan gelir vergisi tevkifati
yapilmamasi gerekmektedir. Ancak, s6z konusu hesaplarin apartman yoneticisi veya
bir baska gercek kisi adina agilmis olmas: halinde bu hesaplara ydrutilecek faiz ve
saglanan repo kazancindan yukarida sozl edilen Kanun hikimlerine dayanilarak gelir
vergisi tevkifat: yapilmas: gerekmektedir.
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Verilen bu goris GVK’nun 75 ve 94’Gnciu maddelerindeki hukumler karsisinda
tartismalidi.  GVK’nun 75’inci  maddesinde menkul sermaye iradi konusu
dizenlenmistir. Anilan madde uyarinca; sahibinin ticari, zirai veya mesleki faaliyeti
disinda nakdi sermaye veya para ile temsil edilen degerlerden mitesekkil sermaye
dolayisiyla elde ettigi kar payi, faiz ve benzeri iratlar menkul sermaye iradidur.
Kaynagi ne olursa olsun 75’inci maddede tadadi olarak sayilan iratlar menkul
sermaye iradi sayilir. GVK’na 4444 Sayili Yasa ile eklenen Gegici 55’inci maddeye
gore; 01/01/1999-31/12.2002 tarihleri arasinda elde edilen ve tevkif suretiyle
vergilendirilmis bulunan GVK’nun 75’inci maddesinin 7%, 12* ve 14° numaral
bentlerinde yazili menkul sermaye iratlari ile menkul kiymetler yatirrm fonlarmin
katilma belgelerine 6denen kar paylart i¢in yillik beyanname verilmez. Diger gelirler
nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu gelirler beyannameye dahil edilmez.
Ticari isletmeye dahil olan bu gelirler, bu maddenin kapsami disindadur.

GVK’nun Gegici 55’inci maddesi hikminden agik olarak anlasildigi Uzere
01/01/1999-31/12/2002 tarihleri arasinda yukarida belirtilen menkul sermaye iratlar:
icin genel anlamda beyanname verilmesi s6z konusu olmayip, kaynaktan kesinti
(stopaj) yoluyla vergileme esasi benimsenmis bulunmaktadir. Anilan tarihler arasinda
bu tur gelirler icin stopaj, son vergileme olacaktir.

GVK’nun stopaj sistemin diizenleyen 94’Unct maddesinde vergi kesintisi yapmak
zorunda olan kisi ve kurumlar belirtilmis bulunmaktadir. Vergi kesintisine tabi olan
kazang ve iratlar ise 14 bent halinde anilan maddede hiikkme baglanmistir. Anilan
maddenin 8’inci bendi uyarinca; mevduat faizlerinden (kanunla kurulan dernek ve
vakiflar ile dernek ve vakif olmamakla birlikte, odalar, borsalar, meslek orgutleri ve
bunlarin Gst kuruluslari, siyasi partiler, emekli ve yardim sandiklar1 gibi vergi
uygulamalarinda dernek ve vakif olarak kabul edilenler harig, dernek ve vakiflar ile
tam mukellef kurumlara 6denenler dahil);

a) Doviz tevdiat hesaplarina yiratilen faizler ile 6zel finans kurumlarinca doéviz
katilma hesaplarina ddenen kar paylarindan % 13°,

b) Nama yazili mevduat hesaplarina yiiriitiilen faizlerden % 13°,

c¢) Hamiline yazili mevduat hesaplarina yiiriitiilen faizlerden % 13°,

d) Digerlerinden % 0’

Oranlarinda kaynakta kesinti yapilir.

GVK’nun 94’lncti maddesinin 9’uncu bendine gore; 75’inci maddenin ikinci
fikrasmin 12 numarali bendinde yer alan menkul sermaye iratlarindan (kanunla
kurulan dernek ve vakiflar ile dernek ve vakif olmamakla birlikte, odalar, borsalar,
meslek Orgltleri ve bunlarin Ust kuruluslari, siyasi partiler, emekli ve yardim

¥ Mevduat faizleri.
* Faizsiz olarak kredi verenlere édenen kar paylari ile kar ve zarar ortakhg: belgesi karsiligi 6denen kar
anlan ve dzel finans kurumlarinca kar ve zarara katilma hesabi karsilig1 6denen kar paylari.

GVK’nun 75’inci maddesinin ikinci fikrasinin 5 numarali bendinde yer alan menkul kiymetlerin geri
alim veya satim taahhiidi ile iktisap veya elden ¢ikarilmasi karsiliginda saglanan menfaatler.
® 25.08.1999 tarih ve 23797 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 99/13230 Sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenmistir.
7 01.09.1998 tarih ve 23450 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 98/11593 Sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenmistir.
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sandiklar: gibi vergi uygulamalarinda dernek ve vakif olarak kabul edilenler haric,
dernek ve vakiflar ile tam mukellef kurumlara 6denenler dahil),

a) Faizsiz olarak kredi verenlere ddenen kar paylarindan % 13°

b) Kar ve zarar ortaklig: belgesi karsiligi 6denen kar paylarindan % 132,

c) Ozel finans kurumlarinca kar ve zarar katilma hesabr karsihiginda 6denen kar
paylarindan % 13°,

Oranlarinda kaynaktan kesinti yapilir.

GVK’nun 75 ve 94’Uncl maddeleri hikimleri yazinin yukarida yer alan bélimlerinde
tum ayrintilar: ile alinmistir.  Ozellikle GVK’nun kaynakta kesintiyi diizenleyen
94’Unct maddesinde Kkimlerin elde ettigi menkul sermaye gelirlerinden gelirden
kaynakta kesinti yapilmayacag: anilan maddenin 8’inci bendinde parantez ici
hikimde belirtilmistir. S6z konusu diizenlemeye gére menkul sermaye geliri elde
eden asagida sayilanlardan kaynakta herhangi bir gelir vergisi kesintisi
yapilmayacaktir. Menkul sermaye iradindan kaynakta kesinti yapilmayacaklar:

e Kanunla kurulan dernek ve vakiflar (Ornek; Kizilay, Tirk Hava Kurumu vb)

e Odalar ve borsalar, meslek 6rgitleri ve bunlarin uist kuruluslar: (Ornek; ITO, iSO,
TOBB, TURMOB vb)

e Siyasi partiler

e Emekli ve yardim sandiklar1 ve dernek ve vakiflar1 (Ornek; Garanti Bankasi
Emekli Sandig1 Vakfi vb)

Bu sayilanlar disinda tim gercek ve tizel kisilere ddenen menkul sermaye iratlart
uzerinden 6deme sirasinda gelir vergisi kesintisinin yapilmas: gerekmektedir.
Apartman yoneticiligi veya apartman yonetim kurulu yukarida sayilan ve kaynakta
kesintiye tabi olmayan kurum, kurulus, sandik, dernek, vakif ve birliklerden herhangi
birine girmemektedir. Apartman yonetimleri, ne dernektir, ne vakiftir, ne sandiktir,
ne de birliktir. Oda, borsa ve meslek orguti olmadig: da agiktir. Dolayisiyla, Maliye
Bakanhgi’nin bu konuda verdigi Ozelge, GVK’nun 94’tncii maddesi hiukmii
karsisinda dayanaksiz kalmaktadir. GVK’nun 94/8’inci maddesinin parantez ici
dizenlemesinde yasal degisiklik yapilmadig: strece kat maliklerinden ve kiracilardan
cesitli giderler karsihigi olarak toplanan aidat ve avanslarin kullanilmadig:i stirece
menkul sermaye irad:i saglayacak sekilde apartman yonetimleri adina agilacak
hesaplarda degerlendirilmesi durumunda kanimca GVK’nun 94/8’inci maddesi
uyarinca kaynaktan gelir vergisi kesintisi yapilmas: zorunludur. Yasanin buyurucu
hiikminiin Ozelge ile asilmas: olanakh degildir.  Kald1 ki, séz konusu Ozelgede
acilacak hesaplarin seklen adinin apartman yonetimi adina agilmas: ile yoneticinin
adina agilmasi arasinda sonugsal agidan 180 derece farklilik yaratilmistir. Bu
hukuken dogru bir yorum sekli degildir. Ctnkd, olaya konu olan para ayni paradir ve
degerlendirme bigimi de aynidir. Hesap apartman yonetimi adina olursa gelir vergisi
kesintisi s0z konusu degil, hesap apartman yoneticisi adina olursa gelir vergisi
kesintisi zorunludur demek higbir hukuk kurahina sigmaz. Kald: ki, konuyu
duzenleyen ve 6zel hukuk kurali durumunda olan 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,

8 25.08.1999 tarih ve 23797 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 99/13230 Sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenmistir.
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bankalarda apartman yonetimleri adina da, apartman ad: zikredilmek kosuluyla
yoneticiler adina da hesap agilmasina olanak tamimaktadir. Dolayisiyla, Ozelge bu
acidan da, konu ayni, olay ayni, uygulanan yasal diizenleme ayni oldugu halde, farkl:
sonugclar getirerek hukuka aykir1 bir durum yaratmistir. Oziin ayni oldugu durumda,
hukukun zorunlu tutmadig: bir sekil farkliligindan dolay: hak kaybi ya da vergisel yuk
getiren boyle bir dizenleme yapmak hukuki degildir.

3.2. Ortak Alanlarin Kira Verilmesi Yoninden

634 Sayili Yasanin kat maliklerine ait ortak yerler olarak tanimladigi ve saydigi
alanlar yazinin énceki bélimlerinde ayrintili olarak ele alinmistir. Bu ortak yerlerden
olan apartmanlarin disa, 6zellikle buyuk caddelere donuk ve agik olan ana duvarlari
ile apartman catilar1 reklam ve ilan agisindan glinimtzde cok ciddi gelirler saglayan
alanlar durundadir. Bugin, pek ¢ok apartman bu tur ortak alanlarini reklam ve ilan
amach olarak reklam ajanslarina blylk paralar karsiligi kiralamaktadirlar. Bu yolla
apartman ortak giderlerini kendi katkilari en az diizeyde olacak bicimde karsilamaya
calismaktadirlar.  Uygulamaya bakildiginda apartman ana duvarlari ya da cepheleri
daha cok boyali veya akan panolu ilanlara; catilar ise neon 1sikli ilanlara
kiralanmaktadir. Bu kiralama islemleri karsiligi apartman yonetimlerinin sagladigi
gayrimenkul sermaye iratlarinin gelir vergisi ve KDV karsisindaki durumu asagida ele
ahinacaktir.

GVK’nun 70’inci maddesi uyarinca; anilan maddede yazili mal ve haklarin sahipleri,
mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakk: sahipleri veya kiracilar1 tarafindan
kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradidir. GVK’nun
94/5’inci bendinin (a) alt bendinde 70’inci maddede yazili mal ve haklarin
kiralanmas: karsiligi yapilan kira 6demeleri (zerinden tevkifat yapilacagi hukme
baglanmistir. Bu kapsamda yapilacak kesinti oran1 01.04.1999 tarih ve 23653 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 99/12623 Sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile % 15 olarak
belirlenmistir.

Apartmanlarin 634 Sayili Yasaya gore ortak yerlerinden sayilan alanlarinin kiraya
verilmesi karsiligi saglanacak kira gelirleri Uzerinden bu kira 6demesini yapanlar
tarafindan % 15 oraninda gelir vergisi kesintisi yapilmasi gerekmektedir. Bu konuda
uygulamada, herhangi bir tereddiit yasanmamaktadir. Clnkt konu son derece agiktir.

3065 Sayili KDK Kanunu’nun 1’inci maddesinin 3/f bendinde; GVK’nun 70’inci
maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiraya verilmesi islemlerinin, verginin
konusuna girdigi hikme baglanmistir. Bu nedenle, s6z konusu mal ve haklarin kiraya
verilmesi islemi ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda verilen bir
hizmet olmasa bile KDV’ne tabi olacaktir. Bu kiralama islemleri ile ilgili KDV;
kiraya verenin baska faaliyetleri nedeniyle gercek usulde KDV mikellefiyetinin
olmamasi, kiralayanin gergek usulde KDV mikellefi olmas: durumunda kiralayan
tarafindan sorumlu sifatiyla beyan edilecektir. Bu kapsamdaki kiralamalarda kiraya
verenler tarafindan beyanname verilmeyecektir.

Yazimiza konu olan apartman ortak yerlerinin reklam ve ilan amacl: kiralanmasidir.
Apartmanlarin gercek usulde KDV miukellefiyeti sz konusu degildir. Bu durumda
apartman ortak alanmi reklam veya ilan amacli kiralayan reklam sirketi veya ajansi
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sorumlu sifatiyla apartman yonetim kuruluna veya apartman yoneticisine 6dedigi kira
bedeli Uzerinden % 15 oraminda KDV hesaplayacaklar ve sorumlu sifatiyla beyan
edeceklerdir. Bu durumda apartman yonetimlerinin herhangi bir beyanname ve KDV
sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir.

4. SONUC

Gunumiz ekonomik kosullar1 ve gelisen dev apartman yasama ortamlari nedeniyle
apartmanlar buyik parasal kaynaklara hikmeden adeta ekonomik isletmeler
durumuna gelmislerdir.  300-400 daireli sitelerde apartman yillik butceleri ve bu
sitelerin harcama ve yatirimlar: adeta orta ¢aplh isletmenin bitcelerine yaklasmistir.
Durum boyle olunca, bu alanda yasanan birtakim gercekler giderek vergisel bir boyu
da kazanmaya baslamis ve uygulamada birtakim sorunlarin ¢ikmasina ortam hazirlar
duruma gelmistir. Maliye Bakanhgi’nin yazmin onceki bolumlerinde ele alinan
Ozelgesi boyle bir gereksinimin sonucudur. Yazida ayrintili olarak ele alindig: tizere
s6z konusu 6zelgenin menkul sermaye iratlarina donuk goris bélimi hem GVK’nun
75 ve 94’lincu maddelerine, hem de genel hukuk kurallarina aykiridir. Uygulamada
hem haksizlik yaratmamak, hem de butgeyi gelir kaybina ugratmamak bakimindan
s6z konusu Ozelgenin ivedilikle diizeltilmesi yerinde olacaktir.
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