KiRA ODEMELERININ CEK, MAL MUKABILI VEYA TAMIR TADILAT
MASRAFLARINA MAHSUBEN ODENMESINE VERGIi DAIRELERININ TEVSIK
ZORUNLULUGU ACISINDAN KONUYA DAR ACILI YAKLASIMI

Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi’nin
Haziran/2013 sayisinda yayinlanmstir.

1. GIRIS

29.07.2008 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanan 268 No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile
01.11.2008°den itibaren uygulanmak iizere, isyeri ve konut kiralama islemlerine iliskin
yapilacak tahsilat ve Odemelerin banka veya posta idarelerince diizenlenen belgelerle
tevsikine iligkin diizenlemeler yapilmistir.

Uygulamada kira 6demelerinin zaman zaman ¢ek, senet, mal mukabili veya tamit tadilat
masraflarina mahsuben 6denmesi uygulamasi ile karsilasilmaktadir. Bu gibi 6demelerin 268
No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi kapsaminda olup olmadigi, uygulamada vergi idaresinin;
bilhassa vergi dairelerindeki gorevlilerin bu tarz 6deme tiirlerine yaklasimi calismamiz
konusunu olusturmaktadir.

2.268 NO.LU GELIR VERGIiSI GENEL TEBLIiGIi iILE GETIRIiLEN DUZENLEME
268 No.lu tebligin 6zeti agagidaki gibidir.

1. Tevsik Zorunlulugunun Kapsami

- Konutlarda, her bir konut i¢in aylik 500 TL ve iizerinde kira geliri elde edenlerin,

- Isyerlerinde, isyerini kiraya verenler ile kiracilarin

kiraya iligkin tahsilat ve ddemelerinin 1/11/2008 tarihinden itibaren banka veya Posta ve
Telgraf Teskilati Genel Miidiirliigli tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edilmesi
zorunlulugu getirilmistir.

2. Tevsik Zorunlulugu Getirilen Islemlerde Belge Diizeni

Vergi Usul Kanununun miikerrer 257 nci maddesinin birinci fikrasinin (2) numarali bendinin
Bakanhiga verdigi yetkiye istinaden 7.9.1995 tarih ve 22397 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 243 sira numarali Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi, 8.1.1996 tarih ve 22577
sayilt Resmi Gazete'de yayimlanan 246 sira numarali Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ile
bankalara diizenleme zorunlulugu getirilen, dekont veya hesap bildirim cetvelleri ile tevsik
edilme zorunlulugu uygulamasi eskiden oldugu gibi devam edecektir.

Banka veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel Miidiirliigli araci kilinmak suretiyle, para
yatirma veya havale, cek veya kredi kart1 gibi araglar kullanilmak suretiyle yapilan tahsilat
ve 0demeler karsiliginda dekont veya hesap bildirim cetvelleri diizenlendiginden bu belgeler
tevsik edici belge kabul edilecektir. Bankalarin internet subeleri iizerinden yapilan 6deme ve
tahsilatlar da ayn1 kapsamdadir.

3. Tevsik Zorunlulugu Kapsaminda Olmayan Tahsilat ve Odemeler

Miuikelleflerce,

- Her bir konut i¢in aylik tutar1 500 YTL' nin altindaki konut kira geliri ile

- Mahkeme ve icra yoluyla yapilan konut ve igyeri kira gelirine iligkin tahsilatlar

Tebligle getirilen zorunluluk kapsaminda degildir.

Ote yandan ayni olarak yapilan séz konusu ddemelerin bu zorunluluk kapsaminda olmadig
tabiidir.

4. Ceza Uygulamasi




Vergi Usul Kanununun miikerrer 355 inci maddesinde yer alan hiikiim uyarinca, miikerrer
257 nci maddeyle getirilen zorunluluklara uymayanlara 6zel usulsiizlik cezasi kesilmesi
gerekmektedir.

Anilan madde uyarinca bu Teblig ile 1/11/2008 tarihinden itibaren getirilen zorunluluklara
uymayanlara kesilecek ceza, 2008 yil1 i¢in;

- Birinci simif tiiccarlar ile serbest meslek erbabi hakkinda 1.490 TL'den, (2012 yil1 i¢in 1.170
TL)

- ikinci smif tiiccarlar, defter tutan giftciler ile kazanci basit usulde tespit edilenler hakkinda
680 TL'den, (2012 yil1 i¢in 580 TL)

- Yukarida yazili bulunanlar disinda kalanlar hakkinda 320 TL'den (2012 y1l1 i¢in 280 TL)

az olmamak tizere her bir islem i¢in bu isleme konu tutarin %5'"idir.

(VUK Miikerrer 355. maddede 01.08.2012 tarihinden itibaren gecerli olmak tizere 6009 sayili
Kanun ile diizenleme yapilmis ve tevsik zorunluluguna uyulmasi halinde bir takvim yili iginde
kesilebilecek ceza miktarina bir iist sinir getirilmistir. Bir yil icinde kesilebilecek azami ceza

miktar1 2012 yili igin 880.000 TL 'dir.)

3. BANKA HAVALESI VEYA PTT ARACILIGIYLA YAPILAN ODEMELER
DISINDAKI ODEME YONTEMLERININ TEBLIG ACISINDAN iINCELENMESI

S6z konusu teblig incelendiginde, tebligin lafzina gore miikelleflerin kira 6deme sekillerine
miidahale edildigi goriilmistiir. Kiralar sadece nakit olarak ddenebilecektir ve nakit 6deme ise
banka veya PTT {izerinden gecirilecek ve bu suretle kayit altina aldirilacaktir. Vergi
Idaresinin gercekten boyle bir yetkisi var midir?

Teblig VUK’ ’nun “Yetki” baglikli miikerrer 257. maddesinin birinci fikrasinin iki numarali
bendinin Maliye Bakanligi’na verdigi yetkiye istinaden yaynlanmistir. S6z konusu madde
asagidaki gibidir:

“Maliye Bakanligi, Miikelleflere muameleleri ile ilgili tahsilat ve 6demelerini banka, benzeri
finans kurumlari veya posta idarelerince diizenlenen belgelerle tevsik etmeleri zorunlulugunu
getirmeye ve bu zorunlulugun kapsamini ve uygulamaya iligkin usul ve esaslarini belirlemeye
yetkilidir.”

Kanuni diizenleme gayet agik ve nettir ve bu diizenlemeye iligkin ¢ikarilan teblig Kanuna
uygundur. Peki, bu sekilde bir kanuni diizenleme yapilmasi hukuka ve ticari yasamin bazi
gerceklerine uygun mudur? Bir diger sOyleyisle, kisilerin satin aldiklar1 mal veya hizmet
bedellerinin 6denmesi sekline kanun koyucunun ve vergi idaresinin miidahale etme yetkisi var
midir?

Bor¢lar Kanunu’nun bazi maddelerine asagida yer vermekteyiz:

“Takas,

MADDE 139- Iki kisi, karsilikli olarak bir miktar para veya ézdes diger edimleri birbirine
bor¢lu olduklar: takdirde, her iki bor¢ muaccel ise her biri alacagini borcuyla takas edebilir.
Kira bedelinin indirilmesi;

MADDE 307- Kiraci, kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varligi hdlinde, bu ayiplarin
kiraya veren tarafindan ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire igin, kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini isteyebilir.

Zararin giderimi;



MADDE 308- Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikce, kiralananmin ayipli
olmasindan dogan zararlart kiracrya édemekle yiikiimliidiir.”

Goriildugii gibi Borglar Kanunu, iki kisi karsilikli olarak birbirinden alacakli ise, bu
alacaklarin/borglarina takasina imkan vermektedir. Ayni sekilde, kiralanan seyde bir kusur
varsa kiraya verenin kira bedelinden indirim yapmasi ya da kiralanan seyin tamit-tadilat
masraflarini kiraciya 6demesi de giindeme gelebilmektedir.

Kisiler, Bor¢lar Kanunu’nun sagladigi imkanlar dahilinde hareket ederlerse, bu kisilere VUK
kapsaminda ceza kesilebilmesi hukukun genel ilkelerine ne kadar uygundur?

VUK’nun miikerrer 257. maddesinin ikinci fikrasi ile Maliye Bakanligi’na verilen yetkinin
arkasinda yatan gergek, kisilerin fiktif nakit hareketlerini onlemek ve kayit disi nakit
hareketlerini tespit edebilmektir. Bir diger sdyleyisle konumuz agisindan, kiraya verilen ancak
kiraya iliskin gelir vergisi beyannamesi verilmeyen kira gelirlerinin tespit edilebilmesine
olanak saglamaktir. Yukarida 6rnekledigimiz 6deme sekillerinde (tamir-tadilat masraflarina
istinaden kira 6demesinde kiraci tarafindan kesinti yapilmasi, mal mukabili (kiraya veren
kiracidan mal satin aliyorsa) 6deme yapilmasi) kayit dist birakilmis bir kiralama islemi s6z
konusu degildir. Hatta 6deme sekilleri kira s6zlesmesinde yer almaktadir.

Ancak fiili durumda vergi idaresi konuya ¢ok kati bir sekilde yaklasmaktadir. Kira
sOzlesmesinde yer alan yillik kira tutar1 kadar banka havalesi gérmek istemektedirler.
Omegin: Kira sozlesmesinde yillik kira tutar1 12.000 TL ise, kiraya verenin banka
kayitlarinda kiraci tarafindan yatirilmis 12.000 TL aynen goriilmek istenmektedir. Eger yil
icinde tamir tadilat isleri i¢in 6rnegin: 2.000 TL masraf yapilmis ise ve her iki taraf bu tutarin
kira bedelinden mahsup edilmesinde anlagmis, banka kayitlarina da toplam 10.000 TL yatmis
ve kiraya veren tarafindan 12.000 TL yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmis olsa
dahi, vergi idaresi fark 2.000 TL i¢in ceza uygulamak istemektedir.

Ayni sekilde, kiraya verenin kiracidan mal satin aldig1 durumlarda, 6rnegin: aylik kira bedeli
5.000 TL iken ayn1 zamanda kiraya verene satilan aylik mal bedelleri de 3.000 ila 7.000 TL
arasinda degismektedir. Karsilikli olarak yapilan anlasma geregi ay sonunda cari hesaplar
karsilikli olarak kontrol edilmekte, kiraci kira bedelinden daha az mal satmis ise aradaki farki
kira bedeli olaran havale etmekte, eger kiraya veren kira bedelinden daha fazla mal satin
almissa bu durumda fark: kiraciya (saticiya) 6demekte veya bir sonraki ayin kira 6demesinden
mahsup edilmesini kabul etmektedir. Iste bu gibi bir uygulamaya da vergi idaresi ¢ok dar bir
cerceveden ve tamamiyla kanunun ve tebligin lafzindan yaklasarak itiraz etmekte, kabul
etmemekte ve her iki tarafa da ceza uygulamak istemektedir.

Oysa ilk 6rnekte kisiler Borglar Kanunu’nun 307 ve 308; ikinci 6rnekte ise Borglar Kanunun
139. maddelerinde kendilerine tanimman haklardan yararlanmiglar ve islemlerini kayit disi
yapmamigslar, faturalarini karsilikli olarak kesmisler ve defter kayitlarina yasal siireleri i¢inde
kaydederek gerekli beyannamelerini de zamaninda vermigler, kisiler arasinda da kiraya veren
mahsuba ragmen yillik kira gelirini tam olarak beyan etmis ve ¢ikan vergisini de 6demistir.
Bu durumda dahi vergi idaresi olayin ruhuna, 6ziine degil, sekline saplanmakta ve
miikelleflere giigliikkler c¢ikarmaktadir. Vergi idaresinin (fiili durumda vergi dairesi
gorevlilerinde gozlemledigimiz yaklasim) yaklasimi, kira bedeli “ne olursa olsun” banka
hesabina yatacak, daha sonra kiraci ile kiralayan arasindaki anlasmaya gore kiralayan kiraciya
geri transfer yapabilecektir. Tabiri caiz ise kulak tersten gosterilmektedir.



Diger taraftan GVK’nun 72. maddesinin ilgili kism1 asagidaki gibidir:

“Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilat, 70'inci maddede yazili mal ve haklarin
kiraya verilmesinden bir takvim yui i¢inde o yila veya ge¢mis yillara ait olarak nakden veya
aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir.

Aywn olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore emsal bedeli ile
paraya gevrilir.”

Gortldiigii iizere, GVK kiranin ayni olarak (mal ve benzeri sekilde) tahsil edilebilecegini de
hiikiim altina almastir.

Oysa vergi idaresinin alacagin temlikini (alacagin devri) tevsik zorunlulugu ic¢inde kabul
ettigine dair 6zelgesi bulunmaktadir.

Alacagin temliki, alacagi devreden ile alacagi devralan arasinda yapilan bir s6zlesme (temlik
sOzlesmesi) ile alacagin, alacagi devralana gegirilmesini ifade eder. Borclu, temlik
sozlesmesinin digindadir; onun, s6zlesmenin yapilmasina katilmasi gerekmez. Ancak temlikin
bor¢luya bildirilmemis olmasi, temlikten haberdar olmayan bor¢lunun iyi niyetle eski
alacakliya ddemede bulunmasina neden olabilir ve bu ddeme gegerlidir. Istanbul Defterdarlig:
Usul Gelir Miidiirliigii tarafindan verilen 10.03.2004 tarihli ve B.07.4.DEF.0.34.20/VUK-
Miik.257 sayili muktezasi asagidaki gibidir.'

“323 sira numarali Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginin Tevsiki Zorunlu Olmayan Odemeler
ve Tahsilatlar baglikli 4’lincii maddesinde ise,” Tevsik zorunlulugu kapsamina giren kisiler ile
nihai tiiketicilerin genel ve katma biitgeli idareler ile doner sermaye isletmelerine yapacaklari
O0deme veya tahsilat islemlerine ilave olarak asagidaki kurum ve kuruluslarda yapilan islemler
de ilave edilmistir.

1- Sermaye piyasasi arac1 kurumlarinda,

2- Yetkili doviz miiesseselerinde,

3- Noterlerde,

4- Tapu idarelerinde

yapilan islemlere konu 6deme ve tahsilatlarin belirtilen kurumlar araci kilinarak yapilmasi
zorunlu bulunmamaktadir." denilmektedir.

Bu durumda, yukarida yapilan aciklamalar ¢ergevesinde sirketinizce 8.000.-Tiirk Lirasini asan
bir alacaginizin Bor¢lar Kanununun 162°nci maddesine gore diizenlenen temlik sozlesmesi
ile bir baskasina devir edilmesi halinde séz konusu temlik sozlesmesinin noterde
diizenlenmesi kosulu ile yapilacak bor¢ ddemesinin banka, ozel finans kurumu veya PTT
aract kilinmadan tevsik edilmesi miimkiin bulunmaktadir.”

Goriildiigii iizere, Vergi Idaresi vermis oldugu &zelgede hukukun genel ilkelerine ve tevsik
zorunlulugu diizenlemesinin 6ziine uygun olarak goriis agiklamis ve Borglar Kanunu
diizenlemeleri kapsaminda alacagin temliki s6zlesmesini tevsike uygun bir belge olarak kabul
etmis ve illa ki nakit hareketin bankadan gegirilmesi zorunlulugu getirmemistir. Ozelgede yer
verilen temlik (alacagin devri) konusu yeni Borglar Kanunu’nda 183 ila 194. maddeler
arasinda diizenlenmistir.

Cek veya kredi kart1 ile yapilan kira 6demeleri acisindan da ise bir sorun bulunmamaktadir;
keza teblig metninde ¢ek ve kredi kart1 gibi banka {irlinleri kullanilmak suretiyle yapilan

! Giiray Ogredik, “Alacagin Temliki Sozlesmelerinin Vergi Usul Kanunu Miikerrer Madde 257/2 Tevsik
Zorunlulugu Agisindan Degerlendirilmesi”, http://www.mazars.com.tr/printerFriendly.php?contentld=135
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o0demeler tevsik belgesi olarak kabul edilmektedir. Bununla birlikte, ¢ek ileri vadeli verilse
bile kira gelirinin elde edildigi donemin c¢ekin alindigt donem olacagi yoniinde 6zelge
bulunmaktadir. 05.01.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 70-43 sayili dzelgede yer
verilen goriis asagidaki gibidir:

“Bu hiikiim ve agiklamalara gore, mal ve haklarin kiraya verilmesinde ilgili yila veya gecmis
yulara iliskin olarak cekle yapilan kira tahsilatlar: c¢ekin alindigi donemin geliri, gelecek
villara ait olup cekle pesin tahsil olunan kiralarin ise ilgili bulunduklar: yillarin gelirleri
olarak dikkate alinmasi1 gerekmektedir. Ayrica, igyeri ve konut kiralama islemlerine iliskin
yvapilacak tahsilat ve odemelerin banka veya posta idarelerince diizenlenen belgelerle tevsiki
agisindan, c¢ekle yapilan tahsilat ve o6demeler karsiliginda dekont veya hesap bildirim
cetvelleri diizenlendiginden bu belgeler tevsik edici belge kabul edilecektir.”

Gayrimenkul sermaye iradinin gelirin elde edilmesi a¢sindan enteresan bir 6zelge olup,
gayrimenkul sermaye iradi miikellefi olan ve kira gelirlerini vadeli ¢ek ile tahsil eden
miikellefler agisindan dikkat edilmesi gereken bir durumdur.

Cekin karsiliginin ¢ikmamasi halinde yapilacaklar, ¢ekin bir yildan uzun vadeli olmasi
halinde gelirin elde edildigi donem tartismasi gibi hususlarin agik birakildigr bir 6zelgedir.
Keza 5941 sayili Kanuna 03.02.2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6273 sayili Kanun
ile eklenen Gegici 3. maddenin (5) no.lu bendine gore, “31/12/2017 tarihine kadar, iizerinde
vazili diizenleme tarihinden énce ¢ekin ddenmek icin muhatap bankaya ibrazi gegersizdir.”
Yukaridaki 6zelge bu kanuni degisiklik dncesinde verilmis olup, 6zelge metninde TTK na atif
yapilmak ve bu kanunda ¢ekin vadeli bir 6deme araci olarak diizenlenmedigi, ¢ekin goriildiigi
an 0denmesi gereken bir 6deme aract oldugu ve ayrica 5941 sayili Kanunun Gegici 1°nci
maddesinde 31.12.2011 tarihine kadar ¢ekin iizerindeki tarihten 6nce muhatap bankaya ibraz
edilemeyecegi diizenlemesine de atif yapilmistir. Gortldiigi lizere 6zelge sonrasinda 5941
sayil1 kanunda degisiklik yapilmistir. Gayrimenkul sermaye iradinda elde etme ise GVK
Madde 72 geregi nakden veya aynen bir tahsilat yapilmasma baghdir. Cek bedeli tahsil
edilmedigi siirece nakden bir tahsilattan bahsedilmesi de miimkiin degildir. Cek ise ayni bir
tahsilat olarak kabul edilemez.

Tabii bu noktada islemde muvazaa olup olmamasi da 6nemlidir. Ornegin: gayrimenkul
sermaye iradi beyanini geciktirmek i¢in yilin ortasina kadar kira bedelleri nakden 6denirken
kiracinin nakit durumu agisindan mantikli ve kabul edilebilir gerek¢e olmaksizin yilin son
aylarina ait kira bedellerinin ertesi y1l basina ait vadeli ¢ek ile ddenmesi, kiralayanin ise aldig1
bu ¢eki diger 6demelerinde kullanmasi bize gore elestiriye agik bir husus da olabilir.
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