3 (uc¢) adet meskenin ticari isletme envanterine dahil edilmeksizin,
odalar halinde kiraya verilmesi durumunda elde dilen kazancin
vergilendirilmesi hk.
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Say! . 43456486-003-1 30.09.2016
Konu . GELIR VERGISI KANUNU

ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda, beyaz esya ticaretinden dolayi ticari kazan¢ miikellefi
oldugunuzu, sahsiniza ait 3 (lic) adet meskeninizi ticari isletmeniz envanterine dahil etmeksizin odalar
halinde kiraya verdiginizi, bu gelirinizin ticari kazan¢c mi yoksa gayrimenkul sermaye iradi olarak mi

beyan edilecegi hususu ile KDV uygulamasi yoninden goris talep ettiginiz anlasiimaktadir.

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun "Ticari Kazancin Tarifi" baslikh 37 nci maddesinde, "Her tirlt

ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclar ticari kazanctir..." hikmuU yer almaktadir.
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Ayni Kanunun “Gayrimenkul Sermaye iradinin Tarifi” baslikli 70 inci maddesinde, gayrimenkul
sermaye iradinin konusuna giren unsurlar sekiz bent halinde sayiimis olup, s6z konusu bentlerde yazili
mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari
tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hikim altina
alinmis, maddenin ikinci fikrasinda ise, maddede belirtilen mal ve haklarin, ticari veya zirai bir isletmeye
dahil bulundugu takdirde bunlarin iratlarinin ticari veya zirai kazancin tespitine muteallik hiikiimlere gore

hesaplanacadi belirtilmistir.

Ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazan¢ saglama niyet ve
kastinin bulunup bulunmamasi bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma
niteligine etki etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin faaliyeti icra eden
organizasyonun butlin unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde, kazan¢ saglama potansiyeline sahip

olmasi, sahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlarini asmasi gerekmektedir.

Gelir Vergisi Kanununun gayrimenkul sermaye iradina iliskin hukdmleri uyarinca, binalarin kismen
veya tamamen ya da bos veya dayali doseli sekilde kiraya verilmesinden elde edilen gelir, gayrimenkul
sermaye iradi olarak kabul edilmektedir. Ginimuzde de konut olarak kullanilan binalar kiraya verilirken
oda ve diger mustemilati ile birlikte tamamen kiracinin kullanimina terk edilebilmekte olup, bu tar
kullanimlar Borc¢lar Kanununda duzenlenen adi kiralama kapsamina girmektedir. Dolayisiyla bu tip

kiralamadan elde edilen gelir, gayrimenkul sermaye iradi olarak vergiye tabi tutulmaktadir.

Ancak; gayrimenkullerin, uzun suareli kiralanmasi suretiyle elde edilecek gelirden daha fazla gelir
elde edilmesi amaciyla, sureklilik arz eden bir sekilde farkli kisilerin kullanimina hazir halde
bulundurulmasi, kalacak kisilere konutun teslimi ve kalma sirelerinin sonunda konutun teslim alinmasi

ve yeniden kullanima hazir hale getirilmesi bir organizasyonu gerektirmektedir.

Ote yandan, gayrimenkullerin yine bir bedel karsiliginda fakat bagimsiz bélim olarak degil de
b6lim bolim daha fazla kisinin kullanimina sunuldugu hallerde, kira akdinden s6z etmek mimkin
olmayip, bu tir faaliyetlerden elde edilen gelirin gayrimenkul sermaye iradi olarak degil ticari kazancg,

faaliyetin yapildigi yerin de ticari isletme olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan; 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;
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1/1 inci maddesinde; Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti

cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin katma deger vergisine tabi oldugu,

1/3-f maddesinde; Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin

kiralanmasi islemlerinin katma deger vergisine tabi oldugu,

17/4-d maddesinde; iktisadi isletmeye dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi islemlerinin

Katma deger vergisinden istisna oldugu,

hususlari belirtilmis bulunmaktadir.

Ayrica, 213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde; “Fatura, satilan emtia veya
yapilan is karsiliginda mdsterinin bor¢landigi meblagi géstermek lzere emtiay! satan veya isi yapan
tliccar tarafindan mdsteriye verilen ticari vesikadir.” hikmU yer almakta olup, Kanunun 232 nci

maddesinde de; fatura kullanma mecburiyetine ait hiklimlere yer verilmis bulunmaktadir.

Bu hikim ve aciklamalara goére; tasarrufunuzda bulunan gayrimenkullerin, bagimsiz bélimler
halinde degil de, her dairede daha fazla kisinin kullanimina sunulma amach olarak bélim bélim kiraya
verilmis olmasi nedeniyle, ticari organizasyon icerisinde devamli surette gelir saglamay! hedefleyerek
yuritmekte oldugunuz s6z konusu faaliyet dolayisiyla elde ettiginiz kazancin Gelir Vergisi Kanununun
ticari kazanca iliskin hikimleri cercevesinde vergilendiriimesi ve katma deger vergisinin konusuna giren

s6z konusu kiralama islemi bakimindan tarafinizca fatura dizenlenmesi gerektigi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu 6zelge

gecersizdir.
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(***) Talebiniz lzerine 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.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026

Sayfad /4



