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0z
Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) cercevesinde yonetilen apartman ve sitelerin gec-
mise nazaran daha biiyiik dl¢ekli ve yogun islemler yaptigl, daha fazla personel istih-
dam ettigi ve disaridan ¢ok cesitli ve sayida hizmet satin aldig1 goriilmektedir. iktisadi
islemlerin artmasi ile beraber akeeli hususlar artinca vergisel problemler de sik¢a go-
rillmeye baglanmistir. Ancak s6z konusu ydnetimlerin tiizel kisiliginin olmamasi, on-
lar1 kanunlar karsisinda 6zel bir konuma getirmektedir. Vergi hukukunun temel ka-
nunlarindan biri olan Gelir Vergisi Kanunu (GVK) karsisinda da bu 6zellikleri 6n plana
¢ikan ve miikellef olamayan ydnetimlerin vergi sorumlusu olup olmadiklart ile diger
yandan apartman ve site yonetimleri tarafindan ¢alistirilan personelin gelir vergisin-
den istisna tutulup tutulmayacag ile ilgili temel iki konu uygulamada tartismali bir
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sekilde strdiriilmektedir. Vergi idaresi ile yargi kararlar1 arasinda uzun bir siiredir
farkli yorumlanan apartman ve site yonetimlerinin vergi sorumlusu olup olmadikla-
rina yeni bir sorun daha eklenmis ve istihdam edilen personelin gelir vergisi istisnasi
karsisindaki durum da dahil olmustur. Cok sayida kisiyi dogrudan ilgilendiren idare
ve yargl kararlari arasindaki uzun zamandir stiregelen yorum farklarindan kaynakla-
nan bu sorunlar, s6z konusu yonetimlerin durumunu netlestiremedigi gibi anayasal
acidan vergileme ilkelerinden uzaklagilmasina neden olmaktadir. S6z konusu sorun-
lar 6zellikle hukuk devleti ilkesinin esaslarindan birini teskil eden belirlilik ilkesi, ver-
gilendirmede esitlik ve yasallik ilkesi baglaminda uzun yillardir miikellefler agisindan
sorun teskil etmis kronik hale gelmistir. Calismanin sonucunda mali idarenin uygula-
masinin hukuki belirsizlik yarattig, esit olmayan ve yasallik ilkesinde aykir1 sonug-
lara sebep oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Apartman, Site Yonetimi, Vergi Sorumlusu,
Vergi Adaleti

ABSTRACT

It is observed that apartment buildings and complexes managed within the
framework of the Condominium Law carry out larger scale and intensive transacti-
ons, employ more personnel and purchase a wide variety and number of services
from outside. With the increase in economic transactions, tax problems have also
started to be seen frequently. However, the fact that the managements in question
do not have a legal personality puts them in a special position before the law. In the
face of the Income Tax Law, which is one of the basic code of tax law, these charac-
teristics come to the fore and the two basic issues regarding whether the manage-
ments are tax liable or not and whether the employee hired by the apartment and
site managements will be exempted from income tax are still controversial in prac-
tice. A new problem has been added to the issue of whether the apartment and site
managements are tax liable or not, which has been interpreted differently for along
time between the tax administration and the court decisions, and the situation re-
garding the income tax exemption of the hired employee has also been included.
These problems, which directly concern many people and stem from long-standing
differences in interpretation between administrative and judicial decisions, do not
clarify the situation of the relevant administrations and cause a departure from the
principles of taxation from a constitutional perspective. These problems have be-
come chronic and have been a problem for taxpayers for many years, especially in
the context of the principle of certainty, which constitutes one of the foundations of
the rule of law, and the principle of equality and legality in taxation. In this study, the
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subject is evaluated and suggestions are made by taking into account judicial decisions,
the interpretation of the administration and the opinions in the literature.

Keywords: Condominium, Apartment, Site Management, Tax Liability, Tax
Justice

GIRIS

Tirk Hukukunda apartmanlarda ve toplu yapilarda yasayan bi-
reylerin idari anlamda uymakla yiikiimlii olduklari usul ve esaslar ile
birbirlerine karsi gorev ve sorumluluklar1 Medeni Kanun'la birlikte
onun tamamlayicisi konumunda olan 634 sayili Kat Miilkiyeti Ka-
nunu! kapsaminda diizenlenmistir. KMK ¢ergevesinde yapilan diizen-
lemelere bakildiginda apartman ve site yonetimlerinin bir tiizel kisi-
ligi bulunmamaktadir. Bu durum kanunlar karsisinda s6z konusu y6-
netimlerin 6zel bir konumda degerlendirilmesini zorunlu kilmakta-
dir. ilgili yonetimlerin tiizel kisiliginin olmamasi neticesinde kat ma-
likleri hukuken sorumlu ve édevli durumuna gelebilmektedir. Ote
yandan apartman ve toplu yapi olarak isimlendirilen siteler, giini-
miizde o derece girift bir yapilanmaya biirinmistiir ki adeta bir is-
letme gibi cesitli sekillerde gelir elde eden, onlarca personel calistiran
yonetimlerle karsilasilmakta ve bahse konu yonetimlerin bir dizi hu-
kuki islemlere taraf olduklar1 gozlemlenmektedir. Dolayisiyla za-
manla yonetimlerin hukuki ve mali anlamdaki s6z konusu girift islem-
leri, yasalar ¢ergevesinde degerlendirilme yapilirken farkli yorumlari
da beraberinde getirmistir.

Son bahsedilmeye calisilan durum vergi kanunlari a¢isindan da
gecerlidir. Gergekten de gercek veya tlizel kisiligi olmayan ilgili yone-
timlerin vergi kanunlar1 karsisinda miikellefiyet ve sorumluluk agi-
sindan konumu tartisma yaratmakta ve hatta idare ile yargi arasinda
farkli bakis acisina sebep olmaktadir. Oteden beri 6zelgelerle uygula-
maya yon veren idarenin yaklasimina katilmayan ytiksek yargi, uygu-
lamanin yasal zemininin dogru olmadigi yoniinde i¢tihatlar vermistir.

1 RG, 02 Temmuz 1965, Say1 12038.
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Ozellikle vergi sorumlulugu agisindan gelir vergisi kesintisi yapilip
yapilmayacagi hususundaki idare ve yargi arasindaki yorum farki de-
vam etmektedir.

Yakin zaman sayilabilecek 2021 yilinda Danistay Vergi Dava Dai-
releri Kurulu (VDDK) tarafindan 6nemli bir emsal karar alinmis ancak
bu karar sonrasinda herhangi bir kanuni degisiklik yapilmadan uygu-
lama 6teden beri ayni olacak sekilde i¢ctihadin aksi yoniinde siirdiirtl-
mistiir. Hatta bu asamada idareden bir agiklama mahiyetinde diizen-
leme yapilmasi ya da yasama tarafinda kanuni degisiklik icin harekete
gecilmesi beklenmis fakat bu da gerceklesmemistir. Nihayetinde Ey-
liill 2024 itibariyla ayni yargl mercii benzer kararlara tekrar imza ata-
rak, idare ile yargisal bakis arasindaki yorum farkini perc¢inlemis ve
renginin degismeyecegini acik¢a belli etmistir. Ote yandan bu karar-
lar dikkatlice incelendiginde olayin farkl birka¢ yonii oldugu da or-
taya ¢cikmistir. Meselenin sadece vergi sorumlulugu tarafinda olma-
dig1 ayn1 zamanda gelir vergisi istisnasi ile ilgili diizenlemelerde de
problemler oldugu goze carpmaktadir. Dolayisiyla ifade edilmeye ca-
lisilan durum cgercevesinde sorunlarin tespit edilmesine yonelik ka-
leme alinan bu ¢alisma kapsaminda, Danistay VDDK'’ya ait giincel ka-
rarlar 1s181nda milyonlarca kisiyi ilgilendiren apartman ve site yone-
timlerinin vergi kanunlari karsisinda yasadig1 sorunlar ana hatlariyla
tespit edilecek ve ¢oziimiine iliskin dénerilerde bulunulacaktir.

I. APARTMAN VE SiTE YONETIMLERININ VERGIi SORUMLUSU
OLMA YUKUMLULUGU VAR M1, YOK MU?

A. Durum Tespiti: Vergi Sorumlusu Olarak Gelir Vergisi
Kesintisi (Stopaj) Yukiimliiliigii

Vergi Usul Kanunu (VUK) uyarinca miikellef vergi kanunlarina
gore kendisine vergi borcu diisen gergek veya tiizel kisidir (m.8). Bir
baska ifadeyle miikellef olabilmek icin 6ncelikle vergi kanunlarinda
miikellef olarak tanimlanan kisilerin kapsamina girilmesi gerekir. Bu
baglamda Gelir Vergisi Kanunu’'na (GVK) bakildiginda gelir vergisi
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miikellefiyetinden bahsedebilmek icin, gelir elde edenin “gergek kisi”
olmasi gerekmektedir (GVK m. 1, 2). Gergek kisiler (hakiki sahislar)
ise sadece insanlardir (Bilge, 1995: 218). Apartman ve site yonetim-
leri ise gercek kisi olmadig gibi tiizel kisilige sahip bir olusumda de-
gildir2. Sonugcta kural itibariyla apartman ve site yonetimlerinin gelir
vergisi miikellefiyetlerinden bahsedilemeyecektir.

Miikellefiyet durumu agik olmakla beraber, gelir vergisi agisin-
dan esas tartismali durumun GVK'nin “vergi tevkifati” bashkli 94.
maddesi dahilinde olustugu anlasilmaktadir. S6z konusu maddede
“vergi sorumlusu” sifatiyla yaptiklar1 6demeler sirasinda kimlerin ge-
lir vergisi kesintisi yapacagi ve yine ayni Kanun’un 98. maddesine
gore muhtasar beyanname verecegi diizenleme altina alinmistir.
GVK’'nin 94. maddesi uyarinca kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi
kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari,
dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, koopera-
tifler, yatirim fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mec-
bur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini bilanc¢o
veya ziral isletme hesab1 esasina gore tespit eden ciftciler; ticret, kira
vb. 6demeleri (avans olarak 6denenler dahil) nakden veya hesaben
yaptiklar1 sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben
tevkifat (stopaj) yapmaya mecbur tutulmustur. Bu diizenlemede sa-
yilan kisi ya da kurumlarin arasinda 634 sayili Kanun kapsaminda
olusan s6z konusu yonetimler acikca yer almamaktadir.

Gelir idaresi Baskanhg tarafindan cesitli tarihlerde verilen ézel-
gelerde; “... kisilerin bazi amaglarla birleserek meydana getirdikleri ve
kendilerinden ayri bagimsiz bir sahsiyeti olan tesekkiiller genel olarak
‘sair kurum’olarak tanimlanmaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gore kurulan apartman yéneticiliginin, vergi tevkifati

Z Benzer yonde bkz. Danistay 15. Dairesi, E.2013/577, K.2016/547 Sayili Karar,
https://karararama.danistay.gov.tr/; Yargitay 4. Hukuk Dairesi, E.2004/2954,
K.2004/10516 Sayil Karar, https://karararama.yargitay.gov.tr/, (Erisim Tarihi:
16.10.2024).
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yapma zorunlulugu bulunan kisi ve kurumlarin belirtildigi 94. madde
iceriginde yer alan ‘sair kurum’ olarak degerlendirilmesi gerekmekte-
dir” agiklamasinin yapildig1 gorilmektedir3. Bu durumda “sair ku-
rum” olarak degerlendirilen apartman ve site yonetimlerinin uygula-
mada vergi tevkif etme (kesinti yapma) ve tevkif ettikleri vergileri
muhtasar beyanname ile beyan etme zorunlulugu da dogmus olmak-
tadir (Bayrak, 2006). Bir baska ifadeyle idarenin kanuni diizenleme-
leri bu sekilde yorumlamasi sonucunda, apartman ve site yonetimleri
vergi kesintisi yapmaya ve muhtasar beyanname vermeye 6teden
beri devam etmektedir.

B. VDDK: Apartman ve Site Yonetimleri Vergi Kesintisi
Yapmak Zorunda Degildir!

Gelir Idaresi yukarida ifade edildigi gibi uygulamay1 yonlendir-
meye devam ederken aksi diisiincede olan yonetimler de oldugu goé-
rilmektedir. Farkli bir ifadeyle vergi daireleri tarafindan yapilan
vergi incelemeleri sonucunda haklarinda tarhiyat islemi yapilan
apartman ve site yonetimleri bu konuyu yargiya tasimistir. Yargiya
tasinan ve Danistay dava dairelerine yansiyan konu ile ilgili uyusmaz-
liklarda yliksek mahkemenin verdigi kararlar, zaman icinde idarenin
diistincesinin aksi yoniinde yerlesik hale gelmistir. Danistay Vergi
Dava Dairelerinin bir¢ok kararinda#* apartman ve site yonetimlerinin

3 Ornegin Istanbul Defterdarhig, B.07.4.DEF.0.34.11/GVK-61-11414 sayili
6zelgesi icin bkz. https://forum.alomaliye.com/konular/site-yonetimi.14088/,
[zmir Vergi Dairesi Baskanlig, 84098128-120.03.05.06[23-2013-2]-614 sayili
ve 10/10/2013 tarihli 6zelgesi icin bkz. https://www.gib.gov.tr/node/93367 /pdf,
Ankara Vergi Dairesi Baskanlig, B.07.1.GiB.4.06.17.02-DMG-1255-458 sayil ve
24/06/2010 tarihli 6zelgesi i¢in bkz. https://www.gib.gov.tr/node/91783 /pdf,
B.07.1.GIB.4.07.16.01-120.03[GVK.0Z.2017.61]-283385 sayili ve 23.12.2019
tarihli 6zelgesi icin bkz. https://www.gib.gov.tr/node/142731/pdf, (Erisim
Tarihi: 26.03.2020). (Erisim Tarihleri: 28.10.2024).

4 QOrnegin, Danistay 4. Dairesi, 20.01.2000 Tarih ve E.1999/1368, K.2000/133
Sayil;; 08.10.2002 Tarih ve E.2002/667, K.2002/3149 Sayil;; 09.11.1999 Tarih
ve E.1999/628, K.1999/3904 Sayili Kararlar; Danistay 9. Dairesi, 09.03.2017
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ve buna benzer yapidaki is hani yonetimlerinin GVK’'nin 94. maddesi
kapsaminda diisiiniilmesinin miimkiin olmadig1 ve dolayisiyla vergi
sorumlusu sayillmadiklarindan muhtasar beyanname verme ytikiim-
liltiklerinin de olmadig1 agik bir sekilde ifade edilerek sonuca baglan-
mistir.

Konu o derece karmasik hale gelmistir ki ilk derece ya da istinaf
kararlari ile Danistay Vergi Dava Daireleri arasinda dahi goriis ayrilig
yasanmis ve yargilama silire¢lerinde mahkemeler arasinda “israr” ka-
rarlar1 nedeniyle tist kurullara kadar ¢ikan olaylar yasanmistir. Nite-
kim Danistay VDDK tarafindan verilen daha yakin tarihli bir kararda®
bu konuya iliskin yarginin genel yaklasimi daha net bir bicimde or-
taya konulmustur. Oycoklugu ile alinan kararda “konut site yonetim-
leri, prensip olarak kazang elde etme amaci tasiyip tasimadigi; kisi veya
mal toplulugu niteliginde olup olmadigi gibi kriterler gézetilerek vergi-
sel ytikiimliiliik baglaminda belli bir statii icerisinde degerlendirilme-
sine olanak bulunmayan kendine 6zgti, nevi sahsina mtinhasir bir nite-
liktedir. Sonug olarak bu oézellikleri dikkate alindiginda kurum olarak
da nitelendirilmeyecek olan konut site yonetimlerinin ‘sair kurumlar’
kapsaminda degerlendirilerek tevkifat yapma ytikiimliiliigtintin bulun-
dugundan soz edilmesine olanak bulunmamaktadir.” sonucuna ulasi-
larak, apartman ve site yonetimlerinin GVK’'nin 94. maddesinde yer
alan vergi sorumlular1 arasinda sayilmadig1 ve muhtasar beyanname
yuktmliiliiklerinin olmadigi ifade edilmistir.

Tarih ve E.2016/5361, K.2017/2507 Sayil Karar, https://karararama.danis-
tay.gov.tr/, (Erisim Tarihi: 19.10.2024). Ayn1 zamanda bkz. Danistay 9. Dairesi,
09.03.2017 Tarih ve E.2016/5361, K.2017 /2507 Sayili Karar, Danistay Dergisi,
Say1:145, 2017, s.332-334.

5 Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu, 13.10.2021 Tarih ve E.2020/251,
K.2021/1262 Sayili Karar. www.lexpara.com.tr, (Erisim Tarihi: 15.10.2024).
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En son Danistay VDDK tarafindan verilen yeni kararlarda® istinaf
mahkemesi tarafindan verilen ictihatlar onanmustir. Istinaf mahke-
mesinde ise oncelikle apartman ve site yonetimlerinin muhtasar be-
yanname verilmesi ile ilgili vergisel bir 6devi olup olmadig1 agisindan
konuya yaklasilmistir’. Kararlarda “Site yénetimlerinin, Gelir Vergisi
Kanunu’nun 94. maddesinin birinci fikrasinda tevkifat yapmakla yii-
kiimlii kisi ve kurumlar arasinda sayilmamasi, bu yénetimlerin ‘sair ku-
rumlar’ kapsaminda da degerlendirilemeyecek olmast karsisinda da-
vaci site yonetiminin vergi tevkifati yapma ytikiimliiliigiintin bulunma-
digt sonucuna varilmisgtir. Bu durumda, dava konusu cezali tarhiyat-
larda hukuka uygunluk bulunmamaktadir’ gerekgesiyle yapilan isle-
min dogru olmadig1 yoniinde ictihat olusturulmustur.

Gorildigi tizere yillardir tartisma konusu olan ve idare ile yargi
arasinda farkli yorumlanan bu konuda, Danistay VDDK’'nin 2021 ve
2024 yillarindaki 6nemli ictihadina ragmen vergi idaresinin genel uy-
gulamasi halen siirdiriilmektedir. Dolayisiyla uygulamada apartman
ve site yonetimleri yaptiklar1 6demeler sirasinda gelir vergisi kesin-
tisi yapmaya (stopaj) ve kestikleri vergiyi muhtasar beyanname ile
beyan ederek sorumlu sifatiyla 6demeye devam etmektedirler.

C. Konu ile ilgili Gériisler ve Degerlendirme

6 Damnistay Vergi Dava Daireleri Kurulu, 11.09.2024 Tarih ve E.2022/1576,
K.2024/789 Sayil;; 11.09.2024 Tarih ve E.2022/1609, K.2024/790 Sayili
Kararlar icin bkz. www.lexpara.com.tr, (Erisim Tarihi: 15.10.2024); 11.09.2024
Tarih ve E.2024/259, K.2024/788 Sayili Karar; 11.09.2024 Tarih ve
E.2022/1565,K.2024 /526 Sayili ayn1 yondeki kararlar icin bkz. https://karara-
rama.danistay.gov.tr/, (Erisim Tarihi: 15.10.2024).

7 lctihatlarda dikkat ¢eken farkli noktalardan biri de ilk derece vergi mahkemeleri
tarh asamasindaki takdir komisyonu kararini yeterli gérmedigi icin vergi
idaresinin islemini iptal etmesi, bir ist mahkemede yani istinaf agamasinda
daha farkli bir nedenle karar verilmesidir. Kanaatimce bu daha dogru bir
yaklasimdir. Daha acik ifadeyle istinaf asamasinda BIM, “yénetimlerin zaten
vergi kesintisi yapmasina gerek yok ki takdir komisyonuna sevk edilsin” anlayisi
ile olaya once yiikiimlilik agisindan bakmistir. Dolayisiyla muhtasar
beyanname verip vermeyecegi tartismali olan ydnetimlerin, defter, kayit ve
belgelerinin takdir komisyonuna sevk edilmesine de gerek olmadigi ifade edilmistir.
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Uzun yillardir idare ve yargi arasindaki yorum farkliligina daya-
nan konu bu sekilde devam etmekle birlikte literatiirde de konu ile
ilgili gorusler oldugu goriulmektedir. Bir goriise gore GVK'nin 94.
maddesinin 1. fikrasinda, maddede belirtilen 6demelerin nakden ve
mahsuben yapilmasi sirasinda, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine
mahsuben tevkifat yapma mecburiyeti olanlar arasinda gergek ve tii-
zel Kisiligi olmayan apartman yonetimleri sayilmadigindan boyle bir
yukiimliliklerinin olmamasi gerektigi (Giizel, 2001: 140) ifade edil-
mistir. Benzer sekilde Istanbul Yeminli Mali Miisavirler Odas: tarafin-
dan beyan edilen goriise gore “GVK’nin 94. maddesinde tevkifat yap-
maya yetkili kamu kurum ve kuruluslari, gercek ve tiizel kisiler tek tek
sayilmis olmasina ragmen, apartman veya site yéneticileri lafzen sayil-
mamustir. Kaldi ki, 4857 sayili Is Kanunu’na gére; ise alacadi isciyle séz-
lesme yapmaya, sézlesmelerde iscinin yapacagi isi ve isin niteligini be-
lirlemeye, mesai saatleri, verilecek ticret ve yillik izin, yemek parasi, ser-
vis licreti, giyecek ve yiyecek yardimi vs. sosyal haklarini karsilikli yti-
kiimliiliikleri belirlemeye yetkili olan, mal sahipleri veya kat malikleri
adina hareket eden (vekil sayilan) yéneticilerdirs. Maddede tevkifat ya-
pacaklar arasinda KMK'ya gére belirlenmis olan kat maliki veya bunlar
adina kat malikleri toplantisinda yetki almis yonetici, site ydneticisi,
site miidiirti gibi sahislar da sayilmamigstir. 94. madde kapsaminda, kat
malikinin tevkifat yapmaya yetkisi olmadigina gére, vekilinin de tevki-
fat yapmaya yetkisinin olmamasi gerekir. Cilinkii madde metninde tev-
kifat yapmaya yetkili olanlar sayilirken, once kamu idare ve miiessese-
lerinden baslanmis, sonra da kamuya bagl kamu miiesseseleri belirtil-
mis, daha sonra vergi kanunlarimizdaki genel siralamaya gére, beledi-
yeler, il 6zel idareleri, bunlarin iktisadi tesekkiilleri, bunlara baglh genel

8 “Konut kapicilarinin isvereni, konut malikleri ve ortaklaridir. Konut yoneticileri
ise, is hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarda isveren temsilcisidir”; Yargitay,
9. Hukuk Dairesi, 03.03.2005 Tarih ve E.2004/16611, K.2005/6799 Sayili Karar,
https://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=12228, (Erisim Tarihi:
22.10.2024).
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miidiirliikler ve bagh sirketleri, idareler, siyasi partiler, odalar gibi ku-
rumlar sayilmadan ‘sair kurumlar’ denildikten sonra ticaret sirketle-
rine gecilmis, daha sonra dernekler, vakiflar, kooperatifler vs. sayilmis,
daha sonra da ‘gergek kisilere’ gecilerek madde tamamlanmigstir. Ki-
saca madde metninin kaleme alinis bicimine gore, maddede gegen sair
kurum sozciigiinden anlasilmasi gerekenlerden birinin de yéneticiler
veya apartman yénetimi oldugunu séylemek zordur” ifadesi ortaya ko-
nulmustur (Mali Mevzuat Platformu, 2005: 27). Bu goriiste farkli ola-
rak olay sadece yoneticiler ya da yonetim organlar agisindan degil
kat malikleri agisindan da degerlendirilmekte, kat maliklerinin dahi
vergi kesintisi yapmaktan kaynaklanan sorumlulugu yok iken vekil
konumundaki yoneticilerin de evleviyetle boyle bir yetkisinin olma-
dig1 vurgulanmaktadir.

VUK'un 3. maddesi uyarinca vergi kanunlarinda yer alan hiikiim-
lerin lafz1 ve ruhu ile hiikiim ifade edecek sekilde yorumlanmasi te-
mel kuraldir. Kisacasi lafiz ve ruh 6nceliklidir. Eger lafiz acik degilse
vergi kanunlarinin hiikiimleri, konulusundaki maksat, hiikiimlerin
kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantis1 goz
onlnde tutularak uygulama yapilir. Dolayisiyla buradan yola ¢ikildi-
ginda maddedeki sozlerde ve kelimelerde sarih bir bicimde apartman
ve site yonetimleri sayllmamaktadir. Idarenin yorumlarinda ifade
edilen “sair kurum” kavraminin ise ne oldugu aslinda belirsizdir. Bir
baska ifadeyle kavramin kendisi sorunludur. Vergi kanunlarinda bu
sekilde belirsiz, iceriginin doldurulmasi zor olan ve her yone cekile-
bilecek esnek ifadelere yer verilmesi vergilendirmede kanunilik ilke-
sine ters diisen ifadelerdir. Kald1 ki hukuki giivenlik ilkesinden de
uzaklasilmasina neden olmakta ve kavramin i¢i bos oldugu icin adeta
icine her seyin dahil edilebilmesi miimkiin hale gelmektedir. Diger
yandan “baska, oteki, diger” anlamina gelen sair kelimesi bir kenara
birakildiginda ortada kalan “kurum” kavraminin icine de apartman ve
sitelerin girdigini iddia etmek zordur. Zira kurum kavrami kanuni
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esaslara gore kurulan, hukuken kisilige sahip, hak ve fiil ehliyeti bu-
lunan olusumlar akla getirmektedir (Biyan, 2020: 23-24). Oysa
apartman ve site yonetimleri hukuken kisilige sahip olmadigi gibi hak
ve fiil ehliyeti de tartigmali olusumlardir. Ornegin bir apartman ve
site yoneticisi kat malikleri kurul karar1 olmadan basta akgeli isler ol-
mak tizere kendi basina hareket edememektedir. Yetkisinin dahi ki-
sitl oldugu bu yonetimleri “kurum” i¢cine sokmak en somut ifade ile
zorlama bir yorumdur.

Ote yandan bu konuda yapilmasi gereken de bellidir. GVK'nin 94.
maddesine eklenecek bir hiikiim ile bu konu kolayca asilabilir. As-
linda 6teden beri bu tartismali hususun farkinda olan vergi idaresi
¢ozlime ulasmak icin adim da atmaya ¢alismistir. 2013 yilinda Gelir
ve Kurumlar Vergisinin tek bir kanun haline getirilmesi ile ilgili
TBMM'’ye sunulan kanun teklifinde apartman ve site yonetimlerinin
net bir sekilde ifade edildigi gérilmektedir. Bugiin i¢in kadiik olan ve
hiikiimsiiz hale gelen s6z konusu tasarinin® “vergi kesintisi” baslikl
61. maddesine “23/06/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanu-
nuna gore olusturulan yonetimler ile her tiirlii is hani ve toplu igyerleri
yonetimleri” seklinde ilave yapilarak yasal altyap1 olusturulmak isten-
mistir. Madde gerekgesinde ise uygulamada yasanan idare ve yargi
arasindaki yorum farkinin ortadan kaldirilmasi amaciyla “konuya

vy

aciklik getirildigi” net sekilde yazilmis19, bir bagka ifadeyle tartismali
bir konu oldugunun farkinda olundugu ima edilmistir. Bu diizenleme
bugiin de acil hayata gecirilmesi gereken bir husustur. Bu diizenleme
yapilmadike¢a uygulamada sorunlarin arkasi kesilmeyecek, ihtilaflar
yasanmaya ve ¢ok daha onemlisi idarenin yorumunun ayaklar1 yere

basmamaya devam edecektir. Tiim bunlarin vergilendirmenin temel

9 Gelir Vergisi Kanunu Tasaris;, m.61, s48, tam metni icin bkz

https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D26/Y1/T1/WebOnerge-

Metni/c093ad84-b2f1-4c5d-94f7-e398cb3cfcab.pdf, (Erisim Tarihi: 28.10.2024).
10 Madde 61 Gerekgesi, Tasari, s.131.
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ilkeleri olan hukuk devleti ilkesine, vergilendirmede yasallik ve esit-
lik ilkesine uymadigini sdylemek izahtan varestedir.

II. APARTMAN VE SITELERDE CALISAN HANGI PERSONELIN
UCRETI VERGIDEN iSTISNA?

A. Durum Tespitii GVK m.23/6 Kapsaminda Yasanan
Belirsizlik

Calismada bahsedilen Eyliil 2024 tarihli Danistay VDDK kararla-
rinda dikkat ¢ceken hususlardan biri de yargilama stireclerinde gérevli
olan Danistay Dava Dairesinin!! konuya yaklasimidir. VDDK tarafin-
dan sadece muhtasar beyanname yiikiimliligi kapsaminda sonug-
landirilan kararlarda asil dikkat ¢eken ve muhtasar beyanname yii-
kiimliligiinden bagimsiz olarak degerlendirilmesi gereken apart-
man ve sitelerde calisan personelin gelir vergisi karsisindaki duru-
mudur. Bir baska ifadeyle apartman ve site yonetimlerinin vergisel
sorunlarindan bir digeri de bu yonetimler tarafindan c¢alistirilan per-
sonelin vergilendirilip vergilendirilmeyecegidir.

GVK'nin 61. maddesi uyarinca isverene tabi ve belirli bir isyerine
bagl olarak calisanlara hizmet karsilig1 verilen para ve ayinlar ile sag-
lanan ve para ile temsil edilebilen menfaatlerin {icret olarak kabul
edilecegi; licretin 6denek, tazminat, kasa tazminati (Mali sorumluluk
tazminati), tahsisat, zam, avans, aidat, huzur hakki, prim, ikramiye, gi-
der karsilig1 veya baska adlar altinda 6denmis olmasi veya bir ortak-
lik miinasebeti niteliginde olmamak sarti ile kazancin belli bir ytizdesi
seklinde tayin edilmis bulunmasi onun mahiyetini degistirmeyecegi

11 Danistay 4. Dairesi, 24.02.2022 Tarih E.2018/6205, K.2022/1102 Sayily;
24.02.2022 Tarih ve E.2018/6495, K.2022/1103 Sayil;; 24.02.2022 Tarih ve
E.2019/132, K.2022/1104 Sayil;; 15.06.2023 Tarih ve E.2020/3330,
K.2023/3941 Sayil Kararlar.
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hiikiim altina alinmistir. Ote yandan aynmi Kanun’un iicretlerde istis-
nalar1 diizenleyen 23. maddesinin birinci fikrasinin altinc1 bendi uya-
rinca hizmetcilerin ticretleri vergiden istisna tutulmustur. lgili mad-
deye gore “hizmetciler ézel fertler tarafindan evlerde, bahgelerde,
apartmanlarda ve ticaret mahalli olmayan sair yerlerde orta hizmeti-
ligi, stit ninelik, dadilik, bah¢ivanlik, kapicilik gibi 6zel hizmetlerde ¢a-
Iistirilanlardir. Miirebbiyelere ddenen licretler istisna kapsamina dahil
degildir”. Bu hiikme gore, 6zel hizmetlerde ¢alistirilanlara yapilan tic-
ret ddemelerinin istisna edilebilmesi igin;

a) Ozel fertler tarafindan calistirllan hizmet erbabinin evlerde,
bahgelerde, apartmanlarda ve ticaret mahalli olmayan sair yerlerde
calismasi,

b) Calisan kisilerin, orta hizmetciligi, siit ninelik, dadilik, bahgi-
vanlik, kapicilik gibi hizmetler yapmas,

c) Ayrica bu kisilerin 6zel hizmetlerde calismasi,

gerekmektedir. Yasama organinin yetkisini vergi hukukunda
esitlik ilkesinden ayrik olarak kullandig1 hususlardan biri olan ticret-
lilerin vergilendirilmesindeki “hizmetcilere” yonelik bahse konu is-
tisna dlizenlemesi ile hizmetgi sayilan grup gelir vergisinin kapsami-
nin disina ¢ikarilmistir. Yasama organinin vergilendirme yetkisini
kullanirken sinirlari netlestirememesinden olsa gerek kimin hizmetci
sayilacagl tam bir kargasa icindedir. Yoruma ag¢ik hiikiimler barindi-
ran hizmetcilere yonelik gelir vergisi istisnasi diizenlemesine Gelir
Idaresinin farkh gériisleri de ilave edildiginde uygulamada esitlige te-
mas eden, hatta esitligi zedeleyen durumlar ortaya ¢ikmistir.

Kanun koyucunun hizmetci licretlerini vergiden istisna tutmasi
bir tercihtir. Nedeni ise kanun gerekcelerinden anlasilabilir. Ancak
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GVK gerekcesinde bununla ilgili bir agiklamaya rastlanmamistiri,
Yukarida ifade edilen Gelir Vergisi Kanun Tasarisinda ise bu istisna
hiitkmiine iliskin olarak hizmetgilerin ticretlerinin “miikellefiyet duru-
munun tespitindeki gli¢liikler” nedeniyle gelir vergisinden istisna edil-
digine yonelik gerek¢e dikkat cekmektedir13. Bir goriise gore hizmet-
cilerin licretlerinin vergiden istisna tutulmasinin nedeni; miikellefi-
yet durumunun tespit zorluklari, ev hizmetlerinde ¢alisanlarin kayit
altina alinmasi ve izlenmesi ile ilgili yeterli bilgi, beyan, inceleme, de-
netim yapilamamasi, diger yandan “hizmetci” olarak ¢alistiranlarin
sayllarinin fazla olmasina karsin isveren pozisyonundaki Kkisilerin
defter tutmak, kesinti yapmak gibi kanuni ytlikiimliliiklerinin olma-
masi nedeniyle yeterli izlenememesi ve denetlenememesidir. Hal
boyle olunca yasama organi hizmetgcilerin licret kazanglari tizerinden
vergi almaktan vazgecmistir. Ancak literatiirde de ifade edildigi tizere
soz konusu tUcretlilerin gelirlerinin kavranmasindaki giicliikler ve ge-
lirlerinin disiikligii nedenleriyle bazi ticret gelirlerinin vergi disi bi-
rakilmasi esitlik ilkesi acisindan tartismalar1 da beraberinde getir-
mektedir (Tas, 2000: 281).

B. Gelir idaresinin Yaklagimi

Kanuni dizenlemedeki belirsizlik idarenin yorumuna da yansi-
mistir. Hizmet¢i grubunun dogru tanimlanmamasi nedeniyle Gelir
idaresinin farkli yorumlar ile beraber esit olmayan baska boyutlara
da ulasilmistir. Gelir Idaresi verdigi 6zelgelerde apartman ve site-
lerde kapici, yonetici, kaloriferci, giivenlik gorevlisi, bekci gibi calisan-
lar1 “hizmetgi” olarak kabul etmis, ekseriyetle gelir vergisi kapsa-
minda degerlendirmemistir. Diger yandan ayni yerlerde calisanlarin
niteligi degisince, 6rnegin muhasebeci, idari miidiir, spor hocas1 vb. o

12 193 Sayili Gelir  Vergisi Kanunu Gerekceesi ve Tasarisi,
https://www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/gerekceler/GVK/cilt_1_193_sa-
yili_kanun.pdf, (Erisim Tarihi: 25.10.2024).

13 Madde 35 Gerekgesi, Tasari, s.112.

T.C. Danistay Dergisi Say1:159 Ocak 2025 23



Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu Kararlari Isiginda Apartman ve
Site Yonetimlerinin Vergilendirilmesinde “Kronik” Sorunlarin Degerlendirilmesi

Prof. Dr. Ozgiir BIYAN

zaman goriis degistirmeye baslamis “profesyonel” ve “profesyonel ol-
mayan” meslekler seklinde ayrima giderek “kendince” bir yoruma
ulasmis, bu tip durumdakilerin gelir vergisi 6demesi gerektigine dair
ozelgeler vermistir. Bu 6zelgelerin uygulamada yerlesik hale geldigi
anlasilmaktadir.

Gelir idaresi tarafindan verilen 6zelgelerde 6teden beri kalori-
ferci, bekgil# gibi calisanlar GVK'nin 23 /6 hiikmiine gore vergiden is-
tisna kabul edilirken, bunlarin disindaki bazi ¢alisanlar ise bu kap-
samda dikkate alinmamistir. Ornegin 6zel giivenlik gérevlisil5, sekre-
ter, santral gorevlisi, muhasebeci, spor yetkilisi (Bayrak, 2006), kat
malikleri arasindan secilen yoneticil®, kat malikleri disindan secilen
yonetici, denetci gibi pozisyonlarda calisanlarin kapicilarla ayni se-
kilde degerlendirilemeyecegi ifade edilmistir.

Gelir Idaresi tarafindan verilen baska bir 6zelgedel” site yonetim
kurullarinin veya apartman yoneticilerinin kat malikleri arasindan
secilmesi durumunda gelir vergisi hesaplanmayacag ifade edilirken
baska bir 6zelgede!8 kat malikleri disindan profesyonel kisiler arasin-
dan secilmesi halinde ise bunlarin yapmis olduklar1 yonetim hizmet-
leri karsiliginda 6denen ticretlerden GVK'nin 61, 94, 103 ve 104. mad-
deleri uyarinca gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerektigi konusunda

14 23,01.1997 Tarih ve 2502 Sayih Ozelge, Tirk Vergi Kanunlar
Uygulamalarina iliskin Ozelgeler, Maliye Bakanhgi Gelirler Genel Mudiirliigi,
Ankara, Eyliil 1999, s.78.

15 Bkz. 18.01.2007 Tarih ve B.07.4.GiB.0.34.11/GVK-23/6-13280 Sayl;
08.06.2011 Tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK-23-593/18471 Sayih Ozelgeler
Kavak, Ahmet (10 Agustos 2011). Apartman ve Site Yonetimlerince istihdam
Edilen Giivenlik Gérevlisi ve Bekci Ucretlerinin Vergilendirilmesi Gerekli midir?.
Diinya Gazetesi.

16 fstanbul Vergi Dairesi Baskanliginin 17.04.2017 Tarih ve 11395140-105 [234-
2012/VUK-1]-1009 Sayih Ozelgesi.

17 istanbul Defterdarhg, B.07.4.DEF.0.34.11/GVK-23/6 Sayii ve Mayis 2004
Tarihli Ozelgesi.

18 fstanbul Defterdarligi, B.07.4.DEF.0.34.11/GVK-61-11414 Sayili ve 2005 Tarihli
Ozelgesi.
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goruslere yer verilmistir (Biyan, 2015: 371). Yani bu pozisyonda ¢ali-
sanlar hizmetci olarak degerlendirilmemis ve istisna kapsaminda yo-
rumlanmamustir. Gelir Idaresi, profesyonel anlamda gelir elde etmek
maksadiyla yapilan apartman ve site yoneticiliginin (ister sahis ola-
rak ister kurumsal olarak) GVK’'nin 23 /6 maddesi kapsaminda diisii-
niilmesi ve istisna kapsaminda degerlendirilmesini maddenin lafzina
ve ruhuna uygun gérmemistir.

Idare bu goriisiinde bir acidan haklidir. Zira apartman ve site yo-
netimi profesyonel bir serbest meslek erbabi veya bir kurum (sirket)
tarafindan yiritiiliiyorsa bu sekilde hizmet sunan kisi ya da kurumun
amaci kazang saglamaktir. Lakin bu durumda elde edilen kazang, tic-
ret de degildir. GVK madde 23/6 cercevesinde degerlendirilemez. An-
cak bir noktada durum degisebilir. Soyle ki, serbest meslek erbabi ol-
mayan (0rnegin emekli, 6zel ya da kamu sektoriinde tcretli gibi), ku-
rumsal ya da sahsi bir isletme ile baglantisi olmayan ve kat malikleri
arasinda yasamayan, ancak yonetici secilen birine 6denen ticretler
nasil degerlendirilecektir? Ornegin (X) sitesinde ikamet etmeyen ve
herhangi bir vergi miikellefiyeti bulunmayan (Y) sitesinin kat maliki,
(X) sitesinin yoneticiligini yaptiginda disaridan hizmet veren biri ol-
duguna gore vergiden istisna olmayacak midir? Gelir idaresi kat ma-
likleri disindan gelenleri hizmetci saymadigina gore cevap “evet” olarak
verilecektir. Ama bu kanunun lafzina ve ruhuna uymamaktadir.

Gelir Idaresi tarafindan verilen baska bir 6zelgede!® 5188 sayili
Ozel Giivenlik Hizmetlerine Dair Kanun’da belirtilen yetkileri haiz
“0zel glivenlik gorevlileri’nin ve baska bir 6zelgede?0 ise sitede ¢ali-
san “giivenlik personeli’nin “hizmetci” kapsaminda degerlendirile-
meyecegi ifade edilmis bu kisilere yapilan licret 6demelerinin gelir
vergisinden istisna olmadig1 ve site yonetimlerince tevkif yolu ile ver-
gilendirilmesi gerektigi aciklanmistir (Kavak, 2011). idare ¢ok farkli

19 18.01.2007 Tarih ve B.07.4.GIB.0.34.11/GVK-23/6-13280 Sayih Ozelge.
20 08.06.2011 Tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK-23-593 /18471 Sayih Ozelge.
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bir yorumla “6zel giivenlik gorevlisi’ni hizmet¢i saymamistir. Daya-
nagi ise bu meslegi profesyonel olarak gérmesidir. Ancak bu ayrimin
hukuki dayanagi bulunmamaktadir.

Soz konusu personelin vergilendirilmesi ile ilgili olarak, Gelir Ida-
resi Bagkanlig1 tarafindan muhtelif tarihlerde verilen baska mukteza-
larda ise, “Sitenin giivenligini saglamakla gérevli kilinan ‘giivenlik goé-
revlileri’ ile bir yeri bekleyip korumakla gorevli kimse olarak tanimla-
nan ‘bekgilik’ gérevini yapan kisiler de kapicilik gorevini ytiriiten kim-
selerle ayni nitelikte bulunmaktadir. Nitekim GVK’nin séz konusu 23/6.
maddesi istisnanin kapsamini bahgivan ve kapict ile sinirlandirmamaisg,
‘gibi’ edati kullanmak suretiyle kapsami genisletmeye izin vermistir. Bu
durumda, gtivenlik gérevlilerinin yani sira temizlik gorevlisi, tesisatcl,
hizmetli, kaloriferci ve elektrikgilere yapilan 6demelerin de GVK’'nin 61.
maddesiyle tanimi yapilan licret 6demeleri disinda tutularak Gelir Ver-
gisi’nden istisna edilmesi gerekmektedir. Ancak sekreter, santral gorev-
lisi, muhasebeci ve spor yetkilisi gibi unvanl personelin 23/6. madde
kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin olmadigindan bu kisilere yapi-
lan 6demelerin iicret olarak vergilendirilmesi gerekmektedir” seklinde
aciklamalarda bulunulmustur (Bayrak, 2016).

Ote yandan is hani ya da kismen konut kismen is yeri olarak kul-
lanilan yerler agisindan durum daha da karmasik hale gelmektedir.
GVK’nin 23/6 bendinde, ticaret mahalli olmayan yerlerde ¢alismama
sart1 ile istisnadan yararlanmak miimkiin oldugundan, bu yerlerde
degerlendirmeler vergi adaletini daha da zorlamaktadir?!l. Sonug iti-

21 Calismanin siirlari agisindan is hani ve kismen konut kismen is yeri olarak
kullanilan yerlerin durumuna detayli girilmemistir. Kisaca ifade etmek
gerekirse Gelir Idaresi is hanlarinda c¢aliganlarin iicretlerini GVK m.23/6
kapsaminda diisiinmemektedir. Ornegin bkz. “Is merkezinde iicret karsilig
calistirilan kapicinin iicretlerinin gelir vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir”,
18.12.1995 Tarih ve 11061-53/16580 Sayili MB Ozelgesi. Kizilot, Siikrii. (Nisan
1996). Damigtay Kararlar1 ve Ozelgeler (Muktezalar), Cilt:3, Ankara: Yaklasim
Yaynlar1. Yarg: agisindan konu istisna kapsamindan ziyade muhtasar beyanname
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bariyla Gelir Idaresi net bir bicimde ilgili kanun maddesinin yoru-
munda kararsizlik yasamaktadir. Bazen “gibi” edatindan yola ¢ikarak
hizmetc¢i grubunu genis yorumlarken, bazen de dar yorumlamistir.
Katildigimiz goriise gore (Canpolat, 2003: 162) bu tiir durumlarin
ozelgeler ile ¢oziilmesi mimkiin gérinmemektedir.

C. Yarginin Yaklagsimi ve Literatiirdeki Goriisler

Apartman ve site yonetimlerinin muhtasar beyanname verme yii-
kimluligi ile ilgili oldugu kadar bu yerlerde calisanlarin durumu ile
ilgili ictihat olmadig1 gorilmektedir. Farkl bir ifadeyle yargiya yansi-
yan olaylarda konu 6ncelikle vergi sorumlulugu cercevesinde muhta-
sar beyanname verme zorunluluguna odaklanildigindan, ¢alisan per-
sonelin durumu ile ilgili ictihatlar olusmamistir. Ne var ki bu konuda
yukarida ifade edildigi gibi gerek ozelgelerde verilen gortiisler ge-
rekse konu ile ilgili literatiir calismalarindaki yorumlardan bir uygu-
lama birligi olmadig1 da 6teden beri bilinmektedir. Literatiirdeki go-
rislere yer vermeden evvel son VDDK kararlarindaki?? Danistay
Vergi Dava Dairesinin goriisiine yer vermekte fayda vardir.

yiikiimliiliigii cercevesinde yogunlasmaktadir. Is han1 yénetiminin muhtasar
beyanname verme zorunlulugu olmadigi hakkinda bkz. Ornegin Danistay 4.
Dairesi, 09.11.1999 Tarih ve E.1999/628 K.1999/3904 Sayii Karar,
www.lexpera.com.tr, (Erisim Tarihi: 15.10.2024). Gelir Idaresi tarafindan
verilen daha yakin tarihli bir o6zelgede “18 dairelik bir apartmanin
bagimsiz béliimlerinden sadece 2 tanesinin is yeri mahiyetinde bulunmasi séz
konusu binay1 ticaret mahalline déniistiirmeyeceginden, miinhasiran s6z konusu
igyerlerinin hizmetine tahsis edilmeksizin apartmaninizin tamaminin kapicilik
hizmetini yerine getiren gérevlinin Gelir Vergisi Kanunu'nun 23 tincii maddesinin
birinci fikrasinin 6 numarali bendinde belirtilen "hizmet¢i” kapsaminda
degerlendirilmesi ve gelir vergisinden istisna olan bu iicret ddemeleri lizerinden
gelir vergisi tevkifati yapilmamasi gerekmektedir.” seklinde goris verilmistir.
Istanbul Vergi Dairesi Bagkanligl, B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 23-1356 Sayili ve
19/08/2011 Tarihli Ozelge. Bkz. https://www.gib.gov.tr/node/90260/pdf,
(Erisim Tarihi: 05.10.2024).

22 Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu, 11.09.2024 Tarih ve E.2022/1576,
K.2024/789 Sayil;; 11.09.2024 Tarih ve E.2022/1609, K.2024/790 Sayih
Kararlari i¢in bkz. www.lexpara.com.tr, (Erisim Tarihi: 15.10.2024); 11.09.2024
Tarih ve E.2024/259, K.2024/788 Sayil;; 11.09.2024 Tarih ve E.2022/1565,
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Danistay’in 4. Dava Dairesinin23 bahse konu kararlarinda “193 sa-
yili Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesinin birinci fikrast ile 23. mad-
desinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinin birlikte degerlendiril-
mesinden, hizmet erbabina ddenen licretlerin tevkifata tabi oldugu, an-
cak anilan Kanun’un 23. maddesinin birinci fikrasinin (6) numarall
bendinde sayilanlara édenen licretlerin gelir vergisinden istisna ol-
dugu, bunlarin da é6zel fertler tarafindan evlerde, bahgelerde, mesken-
lerde ve ticaret mahalli sayilmayan sair yerlerde orta hizmetgiligi, ka-
picilik vb. ozel hizmetlerde c¢alistirilanlart kapsadigi, bunlar disinda
hizmet akdiyle emegi karsiliginda kendine licret ddenen temizlik ele-
mani, tesisatgi, giivenlik elemant olarak hizmet gérdiiriilenlerin anilan
bentte belirtilen hizmet¢i kapsaminda degerlendirilmeyecegi” sonucuna
varllmistir. Dolayisiyla GVK’'nin 23. maddesinin birinci fikrasinin (6) nu-
marali bendinde sayilanlar disindaki site ve apartman ¢alisanlarina licret
ad1 altinda yapilan 6demelerden GVK'nin 94. maddesi uyarinca tevkifat
yapilmasi gerektiginden aksi yondeki temyize konu kararda hukuki isa-
bet bulunmadigi gerekeesiyle istinaf karar1 bozulmustur.

Yargisal ictihat bu sekilde olmakla birlikte literatiirdeki gorts-
lerde farkl diisiinenler oldugu dikkat cekmektedir. Kimi goriislere
gore GVK’'nin 23/6 bendi kapsaminda kisiler arasinda tinvan ayrimi
yapmak miimkiin degildir ve apartman ve sitelerde gorevli tiim per-
sonel i¢in istisna hiikmiiniin uygulanmasi yerinde olacaktir. Ciinkii is-
tihdam edilen tiim personel, yonetime degil, apartman ya da site sa-
kinlerine (6zel fertlere) hizmet vermektedir. Yonetim yalnizca araci-
dir. Kanun lafzinda da dogrudan tinvanli-linvansiz ayrimi yapilma-
mistir (Bayrak, 2006). Diger yandan bu diisiinceye paralel olarak Ge-

K.2024/526 Sayili ayn1 yondeki kararlar icin bkz. https://karararama.danis-
tay.gov.tr/, (Erisim Tarihi: 15.10.2024).

23 Danistay 4. Dairesi, 24.02.2022 Tarih ve E.2018/6205, K.2022/1102 Sayily;
24.02.2022 Tarih ve E.2018/6495, K.2022/1103 Sayili;; 24.02.2022 Tarih ve
E.2019/132, K.2022/1104 Sayil;; 15.06.2023 Tarih ve E.2020/3330,
K.2023/3941 Sayili Kararlar.
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lir idaresinin vermis oldugu 6zelgelere katilmayan gériislerde diizen-
lemelerin idare tarafindan dar yorumlandigi, kapici, kaloriferci ve
bah¢ivan disinda kalanlarin otomatikman vergiye tabi tutuldugu,
oysa temizlik gorevlisi, santral ya da danisma gorevlisi, bekgi, kat go-
revlisi gibi pek ¢cok pozisyonda ¢alisanlarin kapicidan farkli olmamasi
gerektigi ve sonug itibariyla “gibi” edatinin varlig1 nedeniyle genis yo-
rum yapilarak degerlendirme yapilmasinin da gerekli oldugu vurgu-
lanmistir (Canpolat, 2003: 159-161; Cenk, 1999: 115; Yal¢in, 1998:
191; Kavak, 2011).

D. Konu ile ilgili Degerlendirme

Calismanin 6nceki kisimlarinda ifade edildigi lizere Danistay 4.
Dairesi apartman ve site yonetimlerinin muhtasar beyanname ver-
mesi gerektigi 6n kabulline dayanarak calisanlarin durumunu deger-
lendirmis, kapic1 vb. ¢calisanlar disinda “hizmet akdiyle emegi karsili-
ginda kendine licret 6denen”leri vergiden istisna etmemistir. Sonug
olarak temizlik elemani, tesisatci, giivenlik elemaninin iicretinden
vergi kesilmesi gerektigi yoniinde karar vermis ve Bolge Idare Mah-
kemesi (BIM) kararin1 bozmustur. Danistay 4. Dairesi, BIM kararini
iptal edince dosya ilgili mahkemenin oniine geri gelmis, ancak BIM
kendi aldig1 kararda “israr” edince konu tiist merci olan Danistay
VDDK 6niine ulasmistir. Son asamada VDDK, BIM kararina onama ve-
rerek yerinde oldugu sonucuna varmistir. Bir baska ifadeyle apart-
man ve site yonetimlerinin muhtasar beyanname vermesine gerek ol-
madig1 neticesinin dogru oldugunu vurgulamis ve istisna konusuna
girmemistir. Dolayisiyla vergi istisnasindan kimlerin yararlanacagi
hususu VDDK kararinda tartisiimamis ama sorunlu bir diizenleme ol-
dugu da ortaya cikmistir. Sonug itibariyla muhtasar beyanname
verme yukimliligi hususu kanuni bir diizenleme ile kolayca asilsa
bile, vergi istisnasi da ayrica dikkate alinmasi gereken miistakil bir
problem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Kanaatimizce Danistay 4. Dairesi tarafindan gosterilen gerekceye
dayandirilarak istisnadan yararlanilacak kisilerin kapsaminin belir-
lenmesi dogru olmamistir. Zira kapici da dahil tiim personel hizmet
akdiyle calismaktadir. Ornegin kapicilarin is hukuku karsisindaki du-
rumu 4857 sayih Is Kanunu’nun24 “Konut Kapicilarinin Ozel Calisma
Kosullar1” baslikli 110. maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu hiikme
gore konut kapicilarinin hizmetlerinin kapsam ve niteligi ile calisma sii-
releri, hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatil giinleri, yillik ticretli izin
haklar ve kapici konutlan ile ilgili degisik sekil ve esaslar Calisma ve
Sosyal Glivenlik Bakanhginca hazirlanacak bir yonetmelikle diizenlene-
cegi hiikkiim altina alinmistir. Konut yoneticilerinin is hukuku agisindan
kapicilara karsi gorev, yetki ve sorumluluklart Konut Kapicilar1 Yonet-
meligi'nde2> diizenlenmistir. S6z konusu yonetmelige gore yonetici, Is
Kanunu ve s6z konusu yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmasinda ve
yargl uyusmazliklarinda isverenin (apartman veya site yonetiminin)
temsilcisidir. Isveren ise konutun maliki veya ortaklaridir. Yonetici kigi-
sel kusurundan dogan zararlardan sorumludur.

Is Kanunu ve ilgili yonetmelikte apartmanlarda kapia cahstirilma-
sinin zorunlu olduguna iliskin bir hiikiim bulunmamaktadir. Dolayisiyla
kapic calistirmak zorunlu degildir. Kapic ¢alistirllmasina karar veril-
mesi durumunda, kapiai ile siiresi bir y1l veya daha uzun stireli hizmet
sézlesmelerinin yazil olarak yapilmasi zorunludur. Is Kanunu'na gore
bu belgeler damga vergisi ve her cesit resim ve harctan muaftir. Kapici
ile yapilan is s6zlesmesinde, is s6zlesmesinin tiirli ve ¢alisma bigimi ile
isveren ve is yeri ad1 ve adresi, kapicinin kimligi, ise baslama tarihi, ya-
pacagi isler, temel licreti ve varsa licret ekleri, licret 6deme sekli ve za-
mani, ¢alisma stiresi ve ara dinlenmesi, varsa 6zel hiikiimler, diizenleme

24 RG, 10 Haziran 2003, Say1 25134.
25 RG, 03 Mart 2004, Say1 25391.
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tarihi ve taraflarin imzasi hususlarinin bulunmasi zorunludur?2é. Bu dii-
zenlemeler cercevesinde kapici ile s6zlesme yapildig1 gibi, kapici da
emegi karsiliginda calisan kisidir. Hayatin olagan akisi icinde herkes soz-
lesme yapar ve emegi karsilig1 calisir. O zaman bu gerekge istisnadan ya-
rarlanma ya da yararlanmama kriteri olamaz. Bu sekilde diisiinmek ver-
gilendirmede esitlik ilkesine aykiridir ve adaleti de bozar.

GVK'nin 23/1-6 hiikmii cercevesinde ¢ikis noktasi “0zel fertler tara-
findan evlerde, bahgelerde, apartmanlarda ve ticaret mahalli olmayan
sair yerlerde” calistirilmak olmalidir. Ozel fertlere hizmet edildigi siirece
ister kapici ister glivenlik gorevlisi isterse spor hocasi olsun, “hizmetci”
kategorisinde olundugu silirece ayrima gidilmemelidir. Zaten herhangi
bir ayrim yapilmaya baslandiginda siniflandirma ihtiyact dogmaktadir
ki bu bizi adaleti yakalama konusunda ¢ikmaz sokaga gotiirmektedir.

Gelir Idaresi tarafindan yapilan ayrimlarda da bu sorun kendini gos-
termektedir. GVK’'nin 23/1-6 hiikkmiinde ag¢ik¢a ifade edilmeyen gliven-
lik gorevlisi, elektrik teknisyeni, muhasebeci, bekgi ve idari miidir gibi
personele yapilan 6demelerin farkl degerlendirilmesi durumunda akil-
lara, “gibi” edatina hangi pozisyonlar girdigi noktasinda icinden c¢ikila-
maz sonuglara ulastirmaktadir. Madde metninde yer alan “bahg¢ivanlik,
kapicilik gibi 6zel hizmetler” ifadesinde yer alan “gibi” edati maddeyi ge-
nis yorumlamaya miisaade etmekte ve verilen 6rnekleri ¢ogaltmaya
imkan saglamaktadir. Kanun koyucunun da amaci bu olsa gerek sayilan-
lar disinda onlara benzer ve maddede yer alan yerlerde ve sartlarda ¢a-
lisanlarin da vergiden istisna tutulabilmesini saglamaya yonelik diizen-
leme yapilmigtir. Ancak Gelir idaresi Bagkanhg verdigi 6zelgelerinde
maddeyi tam tersi dar yorumlamaktadir.

26 “Kapici dairesinde kira karsiligi oturan kisi ayni zamanda oturdugu apartmanin
kapicilik hizmetini de gériiyorsa bu kisi ile apartman yonetimi arasinda hizmet
iliskisinin bulundugunu kabul etmek gerekir”; Yargitay 9. Hukuk Dairesi,
03.03.1999 Tarih ve E.1993/7332, K.1994/529 Sayii  Karar,
www.yargitay.gov.tr.
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Anayasa Mahkemesi bireysel basvuruya yonelik oybirligi ile verdigi
bir kararinda?’ Danistay Daireleri ile Danistay Vergi Dava Daireleri Ku-
rulu arasindaki goriis ve yorum farklihginin ve akabinde ictihadin bir-
lestirilmemesinin, muhataplarinin davranislarina yon verme kapasite-
sini, dolayisiyla 6ngortlebilirligini zayiflatabilecegini, bu durumda hu-
kuki belirlilik ve 6ngortilebilirlik ilkelerine ters distiiglng, tistelik yargi
sistemine ve mahkeme kararlarina giiveni de sarsabilecegini a¢ikca
ifade etmistir. Dolayisiyla uzun yillardir Danistay Vergi Dava Daireleri ile
VDDK arasindaki goriis ayriliklar1 olmasi ve hatta ilk derece mahkeme-
leri arasindaki bu durumun i¢tihadin birlestirilmesi ile giderilmemesi de
ayrica elestirilebilir bir durumdur.

Son olarak, uygulama bu sekilde devam ederken, Danistay VDDK ka-
rarlar1 basta olmak tizere yargi mercilerinin diislincesinin yaygin ve yer-
lesik hale gelmesi durumu ile karsi karsiya olundugunun da tespiti gere-
kir. Bir baska ifadeyle yargi mercileri uzun bir siiredir diisiince degistir-
meksizin 6niine gelen hususlarda nasil hareket edecegini ¢ok daha agik
hale getirmis ve yorumu degistirmeksizin yerlesik halde devam etme-
sini saglamistir. Bu baglamda bu kararlarin miistakar hale geldigi kabul
edilmek durumundadir. Bu konu VUK'un 369. maddesi kapsaminda da
ayrica degerlendirilecek duruma gelmistir28.

SONUC

27 Anayasa Mahkemesi, 15.05.2024 Tarih ve B.N0.2020/2750 Sayili Karar, §69.
RG, 25 Ekim 2024, Say1 32703.

28 VUK'un 369. maddesine gore “..bir hiikmiin uygulanma tarzina iliskin bir
ictihadin degismis olmasi hali...” vergisel islem yapanlar agisindan yanilma hali
barindirabilecek bir durum olarak diizenlenmistir. Yaygin kabul edilen
(miustakar) bir ictihadin var olmasi ve bunun uygulamadan farkli olmasi
durumunda apartman ve site yonetimleri yanilma hiikiimlerinden de yararlanabilir
hale gelecektir. Calismanin sinirlart geregi bu hususa dikkat ¢ekmek amaciyla
ifade edilmistir.
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Oteden beri Danistay Vergi Dava Dairelerine ait emsal yarg karar-
larina ragmen uygulamada Gelir Idaresi tarafindan vergi sorumlusu ola-
rak ifade edilen ve muhtasar beyanname verme ylikiimliliigi ile karsi
karsiya kalan apartman ve site yonetimlerinin vergilendirilmesindeki
sorunlar, varligini korumaya devam etmektedir. 2021 yilinda Danistay
VDDK karart ile rengini acikca belli eden yarg) Eylul 2024’te aldig1 karar
ile bu kararini yinelemis ve idare ile yorum farkini belli etmistir. Bu kap-
samda apartman ve site yonetimleri gelir vergisi kesintisi yapmak zo-
runda olanlar arasinda acikca sayllmadig siirece Gelir idaresi 6zelgele-
rinde ifade edilen “sair kurum” kavrami kapsaminda diistintilmesi miim-
kiin degildir. Bir an evvel, calismada detaylica ifade edildigi lizere, ka-
nuni bir diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Bu hali ile birakilmasi
Anayasa’nin adalet, esitlik ve hukuk devleti ilkeleri ile uyusmamaktadir.

Ote yandan Eyliil 2024 dénemi icindeki Damstay VDDK Kkararla-
rinda dikkat ceken konulardan biri de apartman ve site yonetimlerinde
cahiganlarin vergi istisnasi kargisindaki durumu ile ilgilidir. ilgili karar-
larda Danistay 4. Dairesi GVK'nin 23 /6 hiikmiinii yorumlarken bahgi-
vanlik, kapicilik vb. 6zel hizmetlerde ¢alisanlarin istisna kapsaminda de-
gerlendirilebilecegini ancak bunlar disinda hizmet akdiyle emegi karsi-
liginda kendine ticret 6denen temizlik elemani, tesisatci, giivenlik ele-
mani olarak hizmet gorduriilenlerin anilan bentte belirtilen hizmetci
kapsaminda degerlendirilmeyecegi sonucuna ulasmistir. Bu durumda
iki soru akla gelmektedir:

1. Kapicilar hizmet akdi ile ¢alismiyor mu? Ya da kapicilarin hizmet
akdi olmadan ¢alistig1 m1 anlagiimali?

2.Kapic, temizlik elemany, tesisatcl, giivenlik elemani karsilastirma-
sinda emek ac¢isindan nasil bir fark var?

Calismada ayrintili ifade edildigi tizere hizmet akdi yapmak/yapma-
mak lizerinden bir ayrim yapilarak vergiden istisna olanlarin belirlen-
mesinin dogru bir yaklasim oldugunu séylemek zordur. Apartman ve si-
telerde tim personel hizmet akdi ile calismaktadir. Aksini diisiinmek

T.C. Danistay Dergisi Say1:159 Ocak 2025 33



Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu Kararlari Isiginda Apartman ve
Site Yonetimlerinin Vergilendirilmesinde “Kronik” Sorunlarin Degerlendirilmesi

Prof. Dr. Ozgiir BIYAN

miimkiin degildir. Is Kanunu uyarinca is sézlesmesi kanunda aksi belir-
tilmedikge, 6zel bir sekle tabi degildir. Siiresi bir y1l ve daha fazla olan is
sozlesmelerinin yazili sekilde yapilmasi zorunludur (m.8). Kapici ya da
bir baska is gérenin hizmet akdinin var olup olmadigi 6ne siirtilerek ver-
giden istisna oldugu sonucuna varilamaz. GVK kapsamindaki diizenle-
meler boyle bir ayrima izin vermemektedir. GVK m.23/1-6 hiikmii uya-
rinca 0zel fertler tarafindan apartmanlarda ¢alisan kapici gibi tiim per-
sonelin vergiden istisna olmas1 gerektigi kabul edilmelidir. Aksi du-
rumda kapicl disinda vergiden istisna eleman kalmaz ki kanun madde-
sinin amaciyla da bu értiismez. Sonug itibariyla bu iki konunun kanuni
diizenlemelere ihtiyaci vardir. GVK’'nin 94. maddesine apartman ve site
yonetimlerini eklemek ve ayni Kanun’un 23/1-6 hiikmiinii daha agik
hale getirmek zorunluluk arz etmektedir.
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