GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARI

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde yazili mal ve haklarin sahipleri,
mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar1 tarafindan kiraya
verilmesinden elde edilen iratlara gayrimenkul sermaye iradi adi verilmektedir.

Bilindigi iizere Gelir Vergisi Kanunu’nun 92°nci maddesinin 4842 Sayili Kanunla
degismeden oOnceki hiikkmiine gore, elde ettikleri beyana tabi gelirleri sadece gayrimenkul
sermaye iratlarindan ibaret olan miikelleflerin yillik gelir vergisi beyannamelerini izleyen yil
Ocak ay1 igerisinde vermeleri gerekiyordu. 4842 ve 5035 sayili Kanunlarla yapilan
degisiklikler sonrasinda ise 2004 yil1 igerisinde gayrimenkul sermaye iradi elde edenler, bu
gelirlerini gelirin elde edildigi vergilendirme donemini izleyen yil Mart aymin 15’inci giinii
aksamina kadar ( 15.03.2005 tarihine kadar ) ikametgahlarinin bulundugu yer vergi dairesine
verecekleri gelir vergisi beyannamesi ile beyan edeceklerdir.

Bizde bu yazimizda gayrimenkul sermaye iratlar1 arasinda uygulamada en ¢ok goriilen
ve gercek kisilerin sahibi bulunduklari binalar1 isyeri veya mesken olarak kiraya
vermelerinden elde edilen gelirlerinin hesaplanmasi ve beyanina iliskin agiklamalara yer
verecegiz.

1. GAYRIMENKUL SERMAYE iRADININ MUKELLEFi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’nci maddesine gore bu maddede sayilan mal ve haklarin
kiraya verilmesinden elde edilen gayrimenkul sermaye iratlarmin mikellefi bu mal ve
haklarin ;

1- Sahipleri; ( Kiraya verilen mal veya hakkin miilkiyet hakkina malik olan yani adina
tapuya tescil yapilmis olan kimsedir.)

2- Mutasarnflar; ( Bir mal veya hak lizerinde, fiilen kullanma yetkisine sahip olan
kimsedir. Bu kimse ayn1 zamanda sahip veya zilyet konumunda da olabilir. )

3- Zilyetleri; ( Menkul mallar veya gayrimenkulleri el altinda bulunduran ve bunlar
iizerinde fiilen hakimiyet kuran sahislardir.)

4- Irtifak Hakkr Sahipleri;( Bir gayrimenkul iizerinde diger bir gayrimenkul veya
sahis lehine tesis edilen ayni hakki tapuya tescil suretiyle elinde bulunduran
kimselerdir.)

5- Intifa Hakki Sahipleri; (Kanun veya sozlesme geregi gayrimenkul iizerinde
zilyetlik, istifade, kullanma haklar1 adina tapuya tescil edilmis kimselerdir.)

6- Kiracilandir; (Gayrimenkul niteligindeki mal veya hakki kiralamis olan kimsedir.
Kiralanan bir gayrimenkul veya hakkin kiracis1 tarafindan bir baska sahsa
kiralanmasindan elde edilen gelir de gayrimenkul sermaye iradidir.)

2. GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI - TiCARi KAZANC AYRIMI

Gelir Vergisi Kanunu'nun 70’nci maddesinin ikinci fikras1 hiikmiine gore;
gayrimenkul sermaye iradi getiren mal ve haklar ticari veya zirai bir isletmeye dahil



bulundugu taktirde bunlarin iratlar1 ticari veya zirai kazancin tespitine yonelik hiikiimlere gore
hesaplanir. Dolayisiyla bu sekilde ticari faaliyete bagli olarak elde edilen kira gelirleri i¢in, bu
bolimde yapacagimiz agiklamalar degil, Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazancin tespiti
hakkindaki hiikiimleri gegerli olacaktir.

3. GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARINDA GAYRISAFi HASILATIN
TESPITi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 72°’nci maddesi hiikmiine gore; “Gayrimenkul sermaye
iratlarinda, gayrisafi hasilat, 70'inci maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir
takvim y1ili icinde o yila veya ge¢mis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira
bedellerinin tutaridir. Ayin olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore
emsal bedeli ile paraya cevrilir.”

Madde metninden de anlasilabilecegi gibi; gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi
hasilatin elde edilmesi tahsilat esasina baglanmistir.

Tahsilat esas1; hem hukuki hem de ekonomik tasarrufu kapsayan, bir bagka deyisle fiili
tasarrufu ifade eden bir kavramdir.

Hasilatin hangi donemde elde edilmis sayilacagma iliskin 6zellik gosteren bazi
durumlar ise asagida agiklanmistir.

1- Gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan Kkiralar, ilgili bulunduklar1 yillarin
hasilat1 sayilir. Goriildiigii gibi pesin tahsil olunan kiralar i¢in tahsilat esas1 degil, tahakkuk
esas1 gegerli olmaktadir. Ornegin; Miikellef sahip oldugu bir binay1 01.10.2004 - 30.09.2005
doneminde yillik 12.000.000.000 lira pesin bedelle kiraya vermis ise, bunun 2004 yilina
isabet eden ( 3 aylik ) 3.000.000.000 liralik kismi 2004 yili geliri olarak 15 Mart 2005°e
kadar, diger 9.000.000.000 liralik kismi ise 2005 yili geliri olarak 15 Mart 2006’ya kadar
beyana konu edilecektir.

2- Oliim ve memleketi terk hallerinde ise; miikellefiyetin kalktig1 tarihi takip eden
zamanlara ait olmak tlizere pesin tahsil olunan kiralar, miikellefiyetin kalktig1 donemin hasilati
olarak kabul edilir. Yukaridaki 6rnegimizde miikellefin, 1 yillik kira bedelini pesin olarak
tahsil ettikten sonra 15.11.2004 tarihinde 6lmesi durumunda, pesin tahsil edilen kira tutar
olan 12.000.000.000 liranin tamami1 mirasgilar1 tarafindan 2004 yili geliri olarak beyan edilip,
vergilendirilecektir.

3- Kiraa tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini devamh
surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira siiresinin bitiminde
bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelinden diisiik degerle devri halinde, aradaki fark bedelsiz
devir sayilir) olarak kiralayana devrolundugu takdirde, s6z konusu kiymetler kiralayan
bakimindan, bu tarihte aynen tahsil edilmis kabul edilir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 72’nci maddesinin besinci fikrasi hiikkmiine goére gayrimenkul
sermaye iradi sahipleri i¢in asagidaki hususlar gayrisafi hasilatin tespiti yoniinden tahsil
hitkmiindedir.



1. Bilgisi olmalar1 sartiyla adlarmna, kamu miiessesine, icra dairesine, bankaya, notere
veya postaya para yatirilmasi,

2. Kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa temliki (Temlikin ivazli olup olmadigina
bakilmaz. Ivazli temliklerde ivazin tahsil sart1 aranmaz) veya kiracisia olan borcu ile takasi,

Ayni1 maddenin son fikrasinda ise yabanci para cinsinden yapilan 6demelerin, 6deme
gilinliniin borsa rayici ile, borsada rayici yoksa, Maliye Bakanliginca tespit edilecek kur
iizerinden Tiirk parasina ¢evrilecegi hiikiim altina alinmistir. Maliye Bakanligi’da, yaymlamis
oldugu 130 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde, yabanci para cinsinden yapilan
kira 6ddemelerinin 6deme giiniindeki TC Merkez Bankasinca ilan olunacak doviz alis kuru
iizerinden TL ye cevrilecegini belirlemistir.

4. EMSAL KiRA BEDELI ESASI

Mevzuatimizda yer alan vergi giivenlik miiesseselerinden biri olan emsal kira bedeli
esas1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’iincli maddesinde diizenlenmistir. Bu madde hiikmiine
gore; Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz.
Bedelsiz olarak bagkalarmin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarin kiras1 sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin %35' idir. Vergi Usul
Kanununun 4751 sayili Kanunla degisik 268’inci maddesinde vergi degeri; bina ve arazinin
Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine gore tespit edilen degeri seklinde
tanimlanmistir. Bina ve arazide emsal kira bedelinin belirlenmesinde yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kiranin uygulanmasma smirli olarak
rastlanmakta yaygin olarak Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin %5' i olarak
uygulanmaktadir.

Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarinin maliyet bedelinin, bu
bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin degerlendirilmesi hakkindaki
hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin %10' udur.

Bu nedenlerle gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikelleflerin 2004 yili gelir
vergisi beyannamesinde bu hususu goéz Oniinde bulundurarak kiraya verdikleri bina ve
arazilerin kira bedellerinin rayi¢ bedele gore yeniden tespit edecekleri emsal kira bedelinden
diisiik olmamasina 6zen gostermeleri gerekmektedir.

Konuyu bir 6rnekle agiklayacak olursak; Mehmet beyin Adana’da bulunan ve konut
olarak kiraya verdigi binasimnin rayi¢ bedeli ( Normal alim-satim degeri ) 150 milyar lira ise bu
durumda miikellef Mehmet beyin 2004 yili gelir vergisi beyannamesinde gayrimenkul
sermaye iradin1 hesaplarken esas alacagi yillik kira bedeli, emsal kira bedeli olan
(150.000.000.000 * % 5 = 7.500.000.000.) T.L.” den diisiik olamayacaktir.

Yukarida yapmis oldugumuz aciklamalar ¢ergevesinde kiraya verilen mal ve haklarin
kira bedellerinin, emsal kira bedelinden diisiik olamayacagi genel kural olmakla birlikte; bazi
sosyal gerekgelerle Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’iincii maddesinin ikinci fikrasinda asagida
yazili hallerde emsal kira bedeli esas1 uygulanmayacagina hiikkmolunmustur.



1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyla bedelsiz olarak baskalarinin
ikametine birakilmasi;

2. Binalarin mal sahiplerinin usul, fiiru veya kardeslerinin ikametine tahsis
edilmesi (Usul, fiiru ve kardeslerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmis
ise bu konutlarm yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise
eslerden sadece biri i¢in emsal kira bedeli hesaplanmaz.); Bu bent kapsaminda birden fazla
gayrimenkulii bulunan sahislarin s6z konusu gayrimenkullerini usul, fiiru veya kardeslerinin
her birinin ikametine birer adet tahsis etmis olmalar1 sartiyla emsal kira bedeli uygulamasina
mubhatap tutulmayacaklardir.

Ornegin; 5 adet kardesi bulunan bir kisinin, bu kardeslerinden her birine birer adet
gayrimenkuliinii ikamet olarak kullanmalar1 sartiyla tahsis etmesi durumunda, toplam bedelsiz
tahsis edilen gayrimenkul sayis1 5 olmasima karsin emsal kira bedeli uygulanmayacaktir.

3. Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmesi.

4. Genel biitceye dahil daireler ve katma biit¢eli idareler, il 0zel idareleri ve
belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalarda.

Ancak, Maliye Bakanligi’nca yayimlanan 05.01.1999 Tarih ve 1999/1 No’lu Gelir
Vergisi Kanunu I¢ Genelgesinde de agiklandid: iizere, elde edilen gergek kira gelirinin kira
sOzlesmesi, 6demeye iliskin banka dekontu, havale makbuzu vb. belgelerle veya kiracinin
ifadesi ile ispat ve tevsik edildigi durumlarda emsal kira bedeli esasi uygulamasina
gidilmeyecektir.

5. GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARININ TESPIiTINDE GAYRISAFi
HASILATTAN iNDIiRILEBILECEK GiDERLER

Gayrimenkul sermaye irad1 sahipleri beyana konu edecekleri kira gelirlerinin
tespitinde kira hasilatlarindan diisecekleri giderleri, gergek ya da gotiirii gider esaslarindan
birine gore tespit edebileceklerdir.

5.1. GERCEK GIiDER USULU

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’iincti maddesi hiikmiine gore safi iradin bulunmasi i¢in,
izleyen boliimlerinde agiklayacagimiz ve Gelir Vergisi Kanunu’nun 21'inci maddesine gore
istisna edilen kisma isabet edenler hari¢c olmak iizere gayrisafi hasilattan asagida yazili
giderler indirilir;

1. Kiraya veren tarafindan 6denen aydinlatma, 1sitma, su ve asansor giderleri,

2. Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkuliin ehemmiyeti ile
miitenasip olan idare giderleri,

3. Kiraya verilen mal ve haklara miiteallik sigorta giderleri,
4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borglarin

faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren 5 yil
stire ile iktisap bedelinin % 5°1.



Bu bent hiikmii cercevesinde; konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerin iktisap
bedelinin her yil % 5’1, bes yil siire ile gayrisafi hasilattan indirilebilecektir. Bes yillik siire
gayrimenkulun iktisap edildigi yildan itibaren baslamaktadir. Iktisap bedelinin % 5’i
tutarindaki bu indirim, birden fazla gayrimenkulun kiraya verilmesi halinde sadece ilgili
gayrimenkule ait hasilata uygulanacak, artan tutar olmasi1 halinde fazlalik diger
gayrimenkullerin hasilatindan indirilemeyecektir. Ayni sekilde, indirilemeyen kisim Gelir
Vergisi Kanunu’nun 88’inci maddesinin 3’iincli fikras1 uygulamasi cercevesinde gider
fazlaligi olarak diger gelir unsurlarindan da mahsup edilemeyecektir.

5. Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen emlak, cevre temizlik vb. vergiler, resim,
har¢ ve serefiyelerle kiraya verenler tarafindan 6denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen
harcamalara istirak paylari,

6. Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar; bu bent uygulamasinda
iizerinden amortisman ayrilacak deger, gayrimenkulun biliniyorsa maliyet bedeli,
bilinmiyorsa, bina ve arazi i¢in emlak vergisi degeri, diger mallar i¢in Vergi Usul Kanununun
267'inci maddesinin 3'lincii sirasina gore tespit edilen emsal degeridir.

7. Kiraya verenin yaptig1 onarim giderleri; Gayrimenkulun iktisadi degerini artiracak
surette tevsii, tadili veya gayrimenkule ilaveler yapilmasi icin yapilan zorunlu olmayan
giderler onarim giderleri kapsamina girmemektedir.

8. Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri;

9. Kiraladiklar1 mal ve haklar1 kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gercek
giderler,

10. Sahibi bulunduklari1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklar1 konutun kira
bedeli;

Bu bent ¢ercevesinde, kira indirimi elde edilen gayri safi hasilattan bu maddenin diger
bentlerinde yazili giderler disiildiikten sonra, kalan miktar iizerinden yapilir. Kiranin
indirilemeyen kism1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 88’inci maddesinin 3’lincii fikras1 uygulamasi
cercevesinde gider fazlaligi olarak diger gelir unsurlarindan da mahsup edilemeyecektir. Bu
uygulamadan yararlanabilmenin esaslar1 ve sartlar1 sunlardir.

a) Sahip olunan gayrimenkul konut olarak kiraya verilmeli, indirilecek kira gideri de
mesken olarak oturulan konuta ait olmalidir.

b) Odenen kiralarmn indirime esas alinacak tutari elde edilen kira bedeli ile smirlidir

¢) Konut olarak kiraya verilen birden fazla bina varsa, bu durumda 6denen kira sadece
bunlardan birinden elde edilen kira ile karsilastirilir ve bu tutarla sinirli olarak indirilebilir.

11. Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak s6zlesmeye, kanuna veya yargi kararina
istinaden 6denen zarar, ziyan ve tazminatlar.

Gayrimenkul sermaye mahiyetindeki mal ve haklarin kismen kiraya verilmesi halinde,
yukarida yazili giderlerden yalniz bu kisma isabet edenler hasilattan indirilebilir.



Bu madde hiikmiiniin uygulanmasinda para cezalar1 ve vergi cezalar1 hasilattan gider
olarak indirilemez.

5.2. GOTURU GIDER USULU

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’lincii maddesinin 3’lincii fikrasi hiikmiine gore
miikellefler (haklar1 kiraya verenler hari¢) isterlerse gercek gider usuliinde indirilebilecekleri
giderlere karsilik olmak tizere kira hasilatlarinin % 25'ini goétiirii gider olarak indirebilirler.

Bu wusulde indirilebilecek azami gider tutar1 yukarida yaptigimiz agiklamalar
cercevesinde belirlenecek olan gayrisafi hasilatin % 25°idir. Miikellefler gotiirti gider usuliinii
se¢miglerse bu usule gore belirledikleri gidere ek olarak G.V.K.’nun 74’ilincii maddesinde
sayilan ger¢ek gider unsurlaridan higbirini ayrica indirime konu edemeyeceklerdir.

Gotiirii gider usuliinli segmek miikelleflerin tercihine brrakilmistir. Miikellefler gercek
veya gotlirii gider usullerinden lehlerine olam1 segmekte serbesttirler. Gergek gider usuliini
secenler istedikleri donemde gotiirii gider usuliine donebilirken, gotiirii gider usuliinii kabul
edenler iki y1l gecmedikce bu usulden donemezler.

Gotiirii gider usulii miikelleflerin sahip olduklar1 tiim gayrimenkuller icin
(Haklar hari¢) bir biitiin olarak wuygulamir. Yani mikellefler sahip olduklar:
gayrimenkullerin safi iradmin tespitinde bir kistm gayrimenkulleri i¢in gotiirii gider usuliinii,
diger kismu i¢in ise gercek gider usuliinii uygulayamazlar.

Gotiirti gider usulii uygulamasindan sahip olduklar1 gayrimenkulleri hem mesken ve
hem de igyeri olarak kiraya verenler yararlanabileceklerdir.

Haklarin kiralanmasmdan elde edilen safi iradin tespitinde ise gotiirii gider usulii
uygulanmayacaktir.

6. GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI iSTiSNASI

Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’°inci maddesi hiikmiine gore; “Binalarin mesken olarak
kiraya verilmesinden bir takvim yil1 icinde elde edilen hasilatin 240.000.000 liras1 ( 2004 y1li
icin 1.800.000.000.- TL.) gelir vergisinden miistesnadir. Istisna haddi iizerinde hasilat elde
edilip, beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz.
Ticari, zirai veya mesleki kazancim yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile
gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalanmazlar.”

6.1. Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasindan Yararlanamayacak Olanlar

Asagida siralayacagimiz miikellefler diger sartlari tagisalar dahi gayrimenkul sermaye
iradi istisnasindan yararlanamazlar.

1. Ticari, zirai veya mesleki kazancim yilhk beyanname ile bildirmek zorunda
olanlar; Bu kapsamda yillik beyanname vermek durumunda olan kollektif sirket ortaklar1 ile
adi ve eshamli komandit sirketlerin komandite ortaklar1 da bu istisnadan faydalanamayacaktir.

2. Gelirleri yukarida sayilanlar tarafindan bildirilecek olanlar; 4369 sayili
Kanunla, Gelir Vergisi Kanunu’nun 93’ilincii maddesinde bulunan ve tam miikellefiyette esler



ile velayet altindaki ¢ocuklarm yillik beyanname ile bildirilmesi gereken gelirlerinin aile reisi
tarafindan bildirilecegini hiikiim altina alan “Aile Reisi Beyan1” uygulamasina son verilmesi
ile Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesi hiikmiiniin ikinci fikrasindaki hiikmiin
uygulama alani kalmamistir. Dolayisiyla bu istisna ailenin her bir ferdi i¢in diger sartlar da
mevcut ise ayr1 ayr1 uygulanacaktir.

3. Mesken disinda kiraya verilen binalardan elde edilen gelirler; Bu istisnadan
sadece binalarin mesken olarak kiraya verilmesi durumunda yararlanilabilecek, binalarin
isyeri, muayenehane, magaza, depo v.b. sekillerde kiraya verilmesi durumunda tevkif
suretiyle vergilendirme yapilacak ve istisnadan faydalanilamayacaktir.

4. istisna haddi iizerinde hasilat elde edip beyan etmeyenler veya eksik beyan
edenler; Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesinde 4369 sayili Kanunla yapilan
degisiklik ile, istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan
edilmesi halinde, gayrimenkul sermaye iradi istisnasindan yararlanilamayacagi hiikiim altina
almmis, bu sekilde binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden elde edilen hasilatin tam
olarak ve zamaninda beyani tesvik edilmistir. Buna karsin kira hasilat1 dogru beyan edilmis
olmakla birlikte, 6rnegin fuzuli gider indirimi veya hesaplama hatasi sonucunda vergiye esas
gayrimenkul sermaye iradi tutarmin yanlis hesaplanmasi kanaatimizce istisnadan
yararlanmaya engel teskil etmeyecek, ancak bu durumun vergi ziyaina sebebiyet vermis
olmasi halinde ziya ugratilan vergi i¢in cezali tarhiyat yapilmasi glindeme gelecektir.

Ancak, Maliye Bakanliginca yayinlanan 10.02.1999 Tarih ve 1999/2 No’lu Gelir
Vergisi Kanunu I¢ Genelgesinde de agiklandid1 iizere, idarece herhangi bir tespit yapilmadan
once siiresinde beyan etmedikleri veya siiresinde verdikleri beyannamede yer almayan
mesken kiras1 gelirlerini kendiliklerinden ve siiresinden sonra verecekleri beyanname ile
beyan edenler de bu istisnadan yararlanabileceklerdir.

5. Sahip olunan birden fazla konut dolayisiyla kira geliri elde edilmis ise istisna
yalmizea bir kez uygulanabilir. Ornegin; bir sahis sahip oldugu 5 daireyi kiraya vermisse her
bir konut i¢in elde ettigi kira gelirleri i¢in ayr1 ayr1 degil, tiim kira geliri iizerinden bir kez
(2004 y1l1 i¢in 1.800.000.000.- TL.) istisnadan yararlanabilecektir.

6. Kira geliri elde edilen meskene birden fazla Kkisi ortak ise 1.800.000.000.-
TL.’lik istisna her bir ortak i¢in ayr1 ayr1 uygulanabilecektir. Dolayisiyla mesken olarak
kiraya verilen bir binaya tapu kayitlarma gore iki kardes miistereken sahip ise kardeslerden
her biri hisselerine isabet eden kira hasilatlarindan, 1.800.000.000.- TL.’lik istisna tutarmi ayr1
ayr1 diisebileceklerdir.

6.2. Basit Usule Tabi Miikelleflerin Gayrimenkul Sermaye iradi istisnasindan
Yararlamip Yararlanamayacag

Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369 sayili Kanunla degisik 46°’nct  maddesinin ikinci
fikrasma gore; basit usulde vergilendirilenler, kazancin tespiti ve V.U.K.” nun defter tutma
hiikiimleri harig, bildirme, vesikalar, muhafaza, ibraz, diger 6devler ve ceza hiikiimleri ile
Vergi Usul Kanunu ve diger kanunlarda yer alan ikinci sinif tiiccarlar hakkindaki hiikiimlere
tabidirler. Dolayisiyla, bu hiikiim cercevesinde ticari kazancmi basit usulde tespit edenler,
yillik beyanname vermek zorunda olduklarindan daha once yaptigimiz agiklamalara gore
gayrimenkul sermaye iradi istisnasindan yararlanamayacaklardir.



6.3. Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasina Iliskin Uygulama Ornegi

Ornek: Sevgi hanim 2004 yili icerisinde mesken olarak kiraya verdigi evinden
10.800.000.000.- TL kira geliri elde etmistir. Gotiirli gider usuliinii segen bu miikellefin
beyan edecegi gayrimenkul sermaye irad1 asagidaki sekilde hesaplanabilir.

Gayrisafi Kira Hasilatt.........ccccoeeveeennennnee. 10.800.000.000.-
G.M.S.I IStiSNast.......cocovvveeereiciirrene 1.800.000.000.-
Kalan ..o 8.000.000.000.-
Gotiirt Gider Tutart........cccceeeeveeeeiveeriieenee, 2.000.000.000.-
(8.000.000.000*%25)

Beyan Edilecek G.M.S.I. .....cocooovviiinnnn 6.000.000.000.-

Sevgi hanimim 2004 yili icerisinde mesken olarak kiraya verdigi evinden elde ettigi
kira gelirini 10.800.000.000.- TL olarak degil de 8.000.000.000.- TL olarak beyan ettiginin
daha sonra yapilan bir vergi incelemesinde tespit edilmis olmasi durumunda ise gelir
vergisine tabi gayrimenkul sermaye iradi asagidaki sekilde hesaplanacaktir.(Miikellef
G.M.S 1. Istisnasindan yaralanamaz.)

Gayrisafi Kira Hasilatt.........ccccoeeeeennennnne. 10.800.000.000.-
Gotiirt Gider Tutart.......ccceeeeveeecveeeneeennne. 2.700.000.000.-
(9.800.000.000%%25)

G.M.Sdeieeeeeeee e 8.100.000.000.-

7. TEVKIF SURETIYLE VERGILENDIRILEN GAYRIMENKUL SERMAYE
IRATLARININ BEYAN ESASLARI

Gelir Vergisi Kanunu’nun 4842 sayili Kanunun 9'uncu maddesiyle degisen' “Toplama
Yapilmayan Haller” baglikl1 86°’nc1 maddesinin 1/¢ bendi hiikkmiine gore; tam miikellefiyette
vergiye tabi gelirin; sadece gayrisafi tutarlar1 toplami G.V.K ’ nun 103 iincii maddede yazili
tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar1 ( 14 Milyar Lira ) agmayan Tirkiye'de tevkifata
tabi tutulmus olan gayrimenkul sermaye iratlarindan olusmasi halinde beyanname
verilmeyecek ya da diger gelirler nedeniyle beyanname verilse dahi bu gelirler beyannameye
dahil edilmeyecektir.

Bu tutarin asilmasi halinde ise 15 Mart 2005 aksamina kadar beyanname verilecek ve
verilen beyanname iizerinden hesaplanacak gelir vergisinden daha once tevkif suretiyle
kesilen vergiler mahsup edilecektir.

Beyan smir1 olan 14.000.000.000.-TL.’lik haddin hesabinda dikkat edilmesi gereken
ve Ozellik gdosteren Onemli bir konu ise, bu haddin asilip asilmadiginin hesabinda her ne kadar
kanun metnine bakildiginda tevkif suretiyle vergilendirilmis tutarin, bir baska deyisle isyeri
kira gelirlerinin toplammin esas almnacagi anlasilsa da Maliye Bakanliginin bu konudaki
yorumu farkli oldugu hususudur. Bu konuya iliskin agiklamalarin yer aldigi 220 seri no’ lu
Gelir Vergisi Genel Tebliginin® 4. bdlimiiniin 34 no’lu paragrafinda “elde ettigi mesken
kirast gelirinin istisna haddini asan tutar: ile vergi kesintisine tabi isyeri kira gelirinin

' S6z konusu degisiklik 2003 yili gelirlerine de uygulanmak Utzere 24.04.2003 tarihinden itibaren
XUrUrIUQe girmis bulunmaktadir.
220 seri no’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi 22.01.1999 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmigtir.



toplamit 14.000.000.000 TL.” mi  ( 2004 yili icin ) asan gayrimenkul sermaye iradi
sahiplerinin beyanname verecekleri yoniinde belirleme yapilmistir. Nitekim, gerek ayni
tebligin 7. bolimiinde yer alan 5 no’lu 6rnek ve gerekse Gelirler Genel Miidiirliigiince
yaymlanan beyanname diizenleme rehberlerinde yer alan Ornekler tebligde yapilan
aciklamalara paralellik gostermektedir.

Konuyu biz de bir ornekle acgiklayacak olursak; Bir miikellefin 2004 yili iginde
mesken olarak kiraya vermis oldugu gayrimenkuliinden 7.800.000.000 TL., isyeri olarak
kiraya vermis oldugu bir bagska gayrimenkuliinden ise 13.000.000.000 TL. kira geliri elde
ettigi bir durumda, tevkif suretiyle vergilendirilmis bulunan igyeri kira geliri 14.000.000.000
TL’lik beyan smirinin altinda kalmakla birlikte, mesken kiras1 gelirinin istisna haddini agan
kismi (6.000.000.000 TL.) ile isyeri kirasmin toplami olan 19.000.000.000 TL. 86’nc1
maddede yer alan 14.000.000.000 TL’lik beyan smirmi astigindan, bu gelirlerin tamami
beyana konu edilecektir. Ancak beyanname lizerinden hesaplanan vergiden isyeri kirasindan
kesilen vergiler mahsup edilecektir.

8. TUTARI 750 MILYON LIiRAYA KADAR OLAN TEVKIiFATA VE ISTISNA
UYGULAMASINA KONU OLMAYAN GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARI
BEYAN DISI KALACAKTIR.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 86’nc1 maddesine 4842 sayili Kanunla eklenen 1/d bendi
hiikkmiine gore; “Bir takvim yih icinde elde edilen ve toplan 600 milyon ( 2004 yih icin
750 milyon) liray1 asmayan, tevkifata ve istisna uygulamasina konu olmayan menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlar’” beyan dis1 birakilmistir. Yapilan diizenleme ile gegmisteki
uygulamada tevkifata tabi olmayan ve tutar1 ne olursa olsun beyan edilmesi gereken
gayrimenkul sermaye iratlarmin beyani, belirli bir tutarmn asilmasi halinde s6z konusu
olmaktadir. Vergi sistemimize ilk kez 4842 sayil1 Kanunla giren bu diizenleme ile c¢ok kiiciik
gelirler i¢cin beyanname verilmesi zorunlulugu da kaldirilmakta, miikellef ve vergi dairesi
gereksiz ve verimsiz iglerden kurtariimaktadir.

Basit usulde ticari kazang sahiplerine igyeri olarak kiraya verilen binalardan elde
edilen gayrimenkul sermaye iratlarin1 konuya 6rnek olarak vermemiz miimkiindiir. Bilindigi
iizere basit usulde vergiye tabi miikellefler yapmis olduklar1 6demelerden tevkifat
yapmamakta, bina isyeri olarak kiraya verildigi icinde herhangi bir istisnadan da
yararlanamamaktadir. Dolayisiyla bu kapsamda elde edilen gelir tutar1 750 milyon liray1
asmadig1 siirece beyan edilmeyecek, 750 milyon liray1 astig1 takdirde ise 750 milyon liralik
kisimda dahil olmak tizere elde edilen gelirin tamami1 beyan edilecektir.

9. GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARININ BEYAN VE ODEME
ZAMANLARI

Son olarak 2004 yilinda uygulanan sekliyle; gelirleri sadece gayrimenkul sermaye
iratlarindan ibaret olan miikellefler gelir vergisi beyannamesini Ocak ay1 igerisinde vermekte,
verdikleri beyannameye istinaden dogan vergileri de Ocak, Nisan ve Temmuz aylarinda {i¢
esit taksitte 0demekteydiler.

Ancak, 4842 ve 5035 sayili kanunlarla yapilan diizenlemeler ¢ercevesinde miikellefler,
2004 y1li icinde elde ettikleri ve beyana tabi gayrimenkul sermaye iratlarim1 1 Mart — 15 Mart
2005 tarihleri arasinda ikametgahinin bulundugu yer vergi dairesine verilecek gelir vergisi
beyannamesi ile beyan edecekler ve verdikleri beyannamelere istinaden dogan 6denecek gelir



vergisini de 2005 yilmin Mart ve Temmuz aylarinda iki esit taksitte ddeyeceklerdir. Bu
sekliyle gelirleri gayrimenkul sermaye iratlarindan ibaret olan miikelleflerin, diger gelir
vergisi miikelleflerinden farkli tarihlerde beyanname vermesi uygulamasma da son verilmis
olmustur.

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olanlar bu gelirlerini
kendileri i¢cin 6zel hazirlanmis olan tek sayfalik yillik gelir vergisi beyannamesi (1001 B) ile
beyan edeceklerdir.

Gayrimenkul sermaye iradinin yaninda beyana tabi diger gelirlerin de olmasi halinde,
gayrimenkul sermaye iradi, beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret
olanlar i¢in hazirlanmis olan yillik gelir vergisi beyannamesi (1001 B) ile beyan edilmeyecek,
bu gelirler biitiin gelirlerin beyani i¢in kullanilan yillik gelir vergisi beyannamesine (1001 A)
dahil edilecektir.

10. YURT DISINDA CALISAN VATANDASLARIMIZIN DURUMU

Gelir Vergisi Kanunu’nun 6. maddesinde Tiirkiye’de yerlesmis olmayan gercek
kisilerin sadece, Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar iizerinden vergilendirilecekleri
hiikiim altina almmustir.

Bu kapsamda 210 no’lu Gelir Vergisi Genel Tebliginde yapilan agiklamalar
cercevesinde; ¢alisma veya oturma izni alarak alt1 aydan daha fazla bir siiredir yurt disinda
yasayan Tirk vatandaslarmmi Tirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar1 bakimindan dar
miikellefiyet esasinda vergilendirilmeleri uygun goriilmiistiir.

Dolayisiyla yabanci iilkelerde calisan Tiirk iscileri dar miikellefiyet kapsaminda
vergilendirildiginden Gelir Vergisi Kanunu’nun “Toplama Yapilmayan Haller” basliklhi
86’nc1 maddesinin ikinci fikras1 hilkkmiine gore Tiirkiye’de elde ettikleri vergi kesintisine tabi
gayrimenkul sermaye iratlar1 ( isyeri kiralar1) i¢cin tutar1 ne olursa olsun beyanname
vermeyecekler, buna karsin Tiirkiye’de elde ettikleri ve vergi kesintisine tabi tutulmamis
gayrimenkul sermaye iratlarnin tamamini (mesken kira gelirlerinin 1.800.000.000 liralik
istisna tutarini asan kismini) ise beyan edeceklerdir.

11. GAYRIMENKUL KiIRALAMALARINDA ZARAR DOGMASI HALI

Gelir Vergisi Kanunu’nun 88. maddesi hilkmii cercevesinde, gayrimenkul sermaye
iratlarinin hesabinda gider fazlalig1 dolayisiyla dogan zararlarin diger gelir unsurlarindan
dogan kazan¢lardan mahsup edilmesi miimkiin bulunmaktadir.

Bunun tek istisnas1t Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’iincii maddesinin 10. bent hiikmi
cercevesinde sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin elde ettikleri hasilattan, kira ile
oturduklar1 konutun kira bedeli diigmeleri sonucunda zarar dogmasi hali olup, ayni bendin
parantez i¢i hilkkmiinde yer alan 6zel diizenleme ¢ergevesinde bu nedenle dogan zararin diger
gelir unsurlarindan dogan kazanglardan mahsup edilmesi miimkiin bulunmamaktadir.

Kiraya verilen gayrimenkullerin sermaye degerlerinde meydana gelen eksilmelerde
gider veya zarar olarak kabul edilmeyecektir.
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12 GAYRIMENKUL SERMAYE IRADININ BEYANINA ILiSKIN
UYGULAMA ORNEKLERI

12.1. Gétiirii Gider Usuliinii Secen Bir Miikellefin Mesken Kira Gelirinin
Beyanina Iliskin Ornek

Gokhan Bey, emlak vergisi beyan doneminde emlak vergisi degerini
150.000.000.000.-T.L. olarak belirledigi apartman dairesini 2004 yilinda mesken olarak
kiraya vermis ve 12.000.000.000.- T.L. kira geliri elde etmistir. Miikellefin vergiye tabi geliri
sadece gayrimenkul sermaye iradi olup, gotiirli gider usuliinii se¢gmistir.

Miikellefin vergiye tabi kira gelirini asagidaki sekilde hesaplayabiliriz.

Gayrisafi Kira Hasilatt.........ccccoeeveeenneennnne. 12.000.000.000.-
G.M.S.I IStiSnast........ococvvveveeeriiirrene 1.800.000.000.-
Kalan ... 10.800.000.000.-
Gotiirti Gider Tutart........ccceeeeeveeeriveenciieenee, 2.700.000.000.-
(10.800.000.000 * %25)

Beyan Edilecek G.M.S.I. .....cocoooiiiiinnn, 8.100.000.000.-

12.2. Ger¢ek Gider Usuliinii Secen Bir Miikellefin Mesken Kira Gelirinin
Beyanina Iliskin Ornek

Yukaridaki 6rnegimizde yer alan Gokhan Bey daireyi 2003 yilinda 100.000.000.000.-
T.L. pesin bedelle satin almis ve aldigi bu evi 2004 yilinda 3.000.000.000.-T.L.’na sigorta
ettirmistir. Gokhan bey, ger¢ek gider usuliinii se¢mistir.

Bu durumda ise miikellefin vergiye tabi kira gelirini ve O6deyecegi vergi tutari
asagidaki gibi olmaktadir.

» Miikellef G.V.K.” nun 74/4’lincii bendi hilkmii geregince kiraya verdigi dairenin
iktisap bedeli olan 100 Milyar liranin % 5’ ini yani 100.000.000.000 * % 5=
5.000.000.000.-T.L.” yi beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradinin hesabinda gider
olarak indirime konu edebilecektir.

» Miikellefin ayrica ayni daireye ait 2004 yil1 sigorta tutar1 olan 3.000.000.000.-T.L. n1
da gider olarak kabul edilecektir.

» Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’lincli maddesi hilkkmiine gore safi iradin bulunmasi igin,
Gelir Vergisi Kanunu’nun 21'inci maddesine gore istisna edilen gayrisafi hasilata
isabet edenler hari¢ olmak iizere gayrisafi hasilattan yukarida yazili giderler indirilir.
Bu hiikiim cercevesinde miikellefin indirebilecegi gercek gider tutar1 asagidaki gibi
hesaplanabilir.

Vergiye Tabi Hasilata Vergiye Tabi irat * Toplam Gider
Isabet Eden Gider = Toplam Hasilat
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(12.000.000.000-1.800.000.000 ) * 8.000.000.000
12.000.000.000

7.200.000.000.- T.L.

Gayrisafi Kira Hasilatt..........cccccvvennennen. 12.000.000.000.-
G.M.S.1. IStiSNaSsL.......ocooovevererercceeereeean. 1.800.000.000.-
Kalan ..o 10.800.000.000.-
Vergiye Tabi Hasilata isabet Eden Gergek Gider ~ 7.200.000.000.-
Beyan Edilecek G.M.S.I. .....cocooovviiinnn, 3.600.000.000.-

12.3. Hem Isyeri Hem de Mesken Kira Geliri Elde Eden Bir Miikellefin Beyanina
iliskin Ornek

Yasemin hanim, 2004 yilinda mesken olarak kiraya verdigi apartman dairesi
dolayisiyla 10.000.000.000.- T.L., isyeri olarak kiraya verdigi bir baska gayrimenkulu
dolayisiyla da briit 12.000.000.000 T.L kira geliri elde etmistir. Yasemin hanimin elde ettigi
isyeri kira geliri lizerinden 2.640.000.000 T.L gelir vergisi kesintisi yapilmistir. Miikellefin
vergiye tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iratlarindan ibaret olup, gotiirii gider usuliinii
se¢mistir.

COZUM : Daha 6nce gayrimenkul sermaye iratlarma iliskin bolimde de yapmis
oldugumuz aciklamalar cercevesinde; 220 seri no’ lu Gelir Vergisi Genel Tebliginin 4.
bolimiinde yapilan diizenlemeye gore ‘“‘elde ettigi mesken kirast gelirinin istisna haddini
asan tutari ile vergi kesintisine tabi isyeri kira gelirinin toplami 14.000.000.000 7L.’n:
(2004 yih icin) asan gayrimenkul sermaye iradr sahiplerinin beyanname verecekler veya
diger gelirleri dolayisiyla verdikleri beyannamelerine bu kapsamdaki kira gelirlerini dahil
edeceklerdir.

1- Mesken Kira Geliri 10.000.000.000
2- Isyeri Kira Geliri 12.000.000.000
3- Toplam G.M.S.I. 22.000.000.000
4- G.M.S.1. Istisnas1 1.800.000.000
5- Istisna Sonras1 G.M.S.1. 20.200.000.000
6- Gotiirii Gider (19.200.000.000* %25 ) 5.100.000.000
7- Gelir Vergisi Matrahi 15.100.000.000
8- Hesaplanan Gelir Vergisi 3.020.000.000
9- Mahsup Edilecek Gelir Vergisi 2.640.000.000
10-Odenecek Gelir Vergisi 380.000.000

A. MURAT YILDIZ
GELIRLER BASKONTROLORU
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