GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARININ HESAPLANMASI VE BEYANI:

I-GIRIS :

Bilindigi iizere Gelir Vergisi Kanunu’nun 92°nci maddesine gore; 2002 yili icinde elde
ettikleri beyana tabi gelirleri sadece gayrimenkul sermaye iratlarindan ibaret olan miikellefler
yillik gelir vergisi beyannamesini 2003 yil1 Ocak ayi igerisinde vereceklerdir.

Buradan hareketle bizimde yazimizin konusunu, giincelligine paralel olarak,
gayrimenkul sermaye irad tiirleri arasinda uygulamada en ¢ok miikellefi bulunan ve sahibi
olduklar1 binalar1 mesken olarak kiraya verenlerin gelirlerinin hesaplanmasi ve beyanina
iligkin esaslar olusturmaktadir.

II-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 tizerinde, 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.)

III- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI — TICARI KAZANC AYRIMI:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70°nci maddesinin ikinci fikrasi hitkkmiine 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.

IV- GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARINDA GAYRIiSAFi 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 y1il1 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 anlagilabilecegi gibi; gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi
hasilatin elde edilmesi tahsilat esasma baglanmistir. Tahsilat esasi; hem hukuki hem de
ekonomik tasarrufu kapsayan, bir bagka deyisle fiili tasarrufu ifade eden bir kavramdir.

Hasilatin hangi donemde elde edilmis sayilacagna iliskin ozellik gosteren bazi
durumlar 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 01.07.2002-30.06.2003
doneminde yillik 6.000.000.000 lira pesin bedelle kiraya vermis ise, bunun 2002 yilina isabet
eden ( 6 aylik ) 3.000.000.000 liralik kism1 2002 Yili geliri olarak Ocak 2003’de, diger
3.000.000.000 liralik kism1 ise 2003 Y1l geliri olarak Ocak 2004°de beyana konu edilecektir.

2- Oliim ve memleketi terk hallerinde ise; miikellefiyetin kalktig1 tarihi takibeden
zamanlara ait olmak tlizere pesin tahsil olunan kiralar, miikellefiyetin kalktig1 donemin hasilati
olarak kabul edilir. Yukaridaki Ornegimizde miikellefin 20.08.2002 tarihinde O6lmesi
durumunda, pesin tahsil edilen kira tutar1 olan 6.000.000.000 liranin tamami1 2002 yili geliri
olarak vergilendirilir.

3- Kiraca 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 hitkkmiine goére gayrimenkul
sermaye iradi sahipleri i¢in asagidaki hususlar gayrisafi hasilatin tespiti yoniinden tahsil
hitkmiindedir.

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

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

Aym maddenin son fikrasinda ise yabanci para cinsinden yapilan 6demelerin,
odeme giiniiniin borsa rayici ile, borsada rayici yoksa, Maliye Bakanhginca tespit
edilecek kur iizerinden Tiirk parasina cevrilecegi hiikiim altina alinmstir. Maliye
Bakanhgr’da, yayimnlamis oldugu 130 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde,
yabanci para cinsinden yapilan kira o6demelerinin 6deme giiniindeki TC Merkez
Bankasinca ilan olunacak doviz ahs kuru iizerinden TL’ ye cevrilecegini belirlemistir.

V- EMSAL KiRA BEDELI ESASI :

Mevzuatimizda yer alan vergi giivenlik miiesseselerinden biri olan emsal kira bedeli
esas1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’ilincli 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 4369 sayili Kanunla degisik 268’inci maddesine gore vergi degeri bina ve
arazinin rayi¢ bedeli, yani degerleme giiniindeki normal alim-satim degeridir. Bina ve arazide
emsal kira bedelinin belirlenmesinde yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya
tespit edilmis kiranin uygulanmasina sinirli olarak rastlanmakta yaygin olarak Vergi Usul
Kanununa gore belirlenen vergi degerinin %5'1 olarak uygulanmaktadir.

Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarimin 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 2002 y1l1 gelir vergisi
beyannamesinde bu hususu géz 6niinde bulundurarak kiraya verdikleri bina ve arazilerin kira
bedellerinin rayi¢ bedele gore yeniden tespit edecekleri emsal kira bedelinden diisiik
olmamasina 6zen gdstermeleri gerekmektedir.

Konuyu bir 6rnekle agiklayacak olursak ; Bayan ( Y ) * nin Izmir’de bulunan ve konut
olarak kiraya verdigi binasmnin rayi¢ bedeli ( Normal alim-satim degeri ) 100 milyar lira ise bu
durumda miikellef Bayan ( Y )’ nin 2002 yili gelir vergisi beyannamesinde gayrimenkul
sermaye iradin1 hesaplarken esas alacagi yillik kira bedeli, emsal kira bedeli olan
(100.000.000.000 * % 5 = 5.000.000.000.) T.L.” den diisiik olamayacaktir.

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

1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalar1 maksadiyla bedelsiz olarak baskalarinin
ikametine birakilmasi;

2. Binalarmm mal sahiplerinin usul, fiiru veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi
(Usul, fiiru ve kardeslerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmis ise bu
konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden
sadece biri i¢in emsal kira bedeli hesaplanmaz.);

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

4. Genel biitceye dahil daireler ve katma biitceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler
ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalarda.

Ancak, Maliye Bakanligi’nca yayimmlanan 05.01.1999 Tarih ve 1999/1 No’lu Gelir
Vergisi Kanunu I¢ Genelgesinde de agiklandif: 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 esas1 uygulamasina
gidilmeyecektir.



VI- GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARININ TESPIiTINDE GAYRISAFi
HASILATTAN IiNDIiRILEBILECEK GiDERLER:

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

A- GERCEK GIiDER USULU:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’iincii maddesi hiikkmiine gore safi iradin bulunmasi i¢in,
yazimizin izleyen boliimlerinde agiklayacagimiz ve Gelir Vergisi Kanunu’nun 21'inci
maddesine gore istisna edilen kisma isabet edenler hari¢ olmak iizere gayrisafi hasilattan
asagida yazil 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. (4369 sayili Kanunun 38’inci maddesiyle 01.01.1998 tarihinden itibaren gecerli ve
29.07.1998 Tarihinde yiiriirliige giren bent ) 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 siire ile iktisap bedelinin % 5°i ( lktisap bedelinin % 5’i
tutarindaki bu indirim, sadece 1lgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir. Ancak, indirilemeyen
kisim 88’inci maddenin 3’iincii fikrasinin uygulamasinda gider fazlaligi sayilmaz.)

Gayrimenkul sermaye iratlarinda safi iradin bulunmasinda gayrisafi hasilattan
indirilebilecek giderleri sayan bu maddenin 1’inci fikrasinin 4 numarali bendinde 4369 sayil
Kanun ile yapilan bu degisiklikle; konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerin iktisap
bedelinden her yil % 5’1 bes yil siire ile gayrisafi hasilattan indirilebilecektir. Bentte so6z
edilen bes yillik siire iktisap tarihinden itibaren baglamaktadir. Kanunun ytiriirliik tarihinden
once iktisap edilmis olan gayrimenkullerin de 5 yillik siire heniiz bitmemis ise kalan siire i¢in
indirimden yararlanma haklar1 vardir.

5. Kiraya verilen mal ve haklar i¢cin 6denen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle kiraya
verenler tarafindan 6denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen harcamalara istirak paylari;

6. Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar (Amortismana tabi deger,
malum ise maliyet bedeli, malum degilse, bina ve arazi igin vergi degeri, diger mallar i¢in
Vergi Usul Kanununun 267'inci maddesinin 3'lincli sirasina gore tespit edilen emsal
degeridir);

7. Kiraya verenin yaptig1 onarim giderleri (Emlakin iktisadi degerini artiracak surette
tevsii, tadili veya bunlara ilaveler yapilmasi i¢in yapilan zorunlu olmayan giderler onarim

gideri sayilmaz );

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



9. Kiraladiklar1 mal ve haklar1 kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gergek
giderler;

10. Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun kira
bedeli (kira indirimi gayri safi hasilattan bu maddenin 1 ila 9 ve 11 numarali bentlerinde
yazili giderler dusiildiikten sonra, kalan miktar iizerinden yapilir; kiranin indirilemeyen kismi
88'inci maddenin 3'lincii fikrasmnin uygulanmasinda gider fazlahigi sayilmaz); Bu
uygulamadan yararlanabilmenin esaslar1 ve sartlar1 sunlardir.

a)-Sahip olunan gayrimenkul konut olarak kiraya verilmelidir.

b)-Odenen kiralarm indirime esas alinacak tutar1 elde edilen kira bedeli ile smirhdir.

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

11. Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye kanuna veya ilama
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.

S6z konusu gider uygulamas ile ilgili olarak smirlama getirilmis olup buna gore,
kiraya verilen birden fazla konutta bir konut ile ilgili gider indirimi tutar1 diger konutla ilgili
irattan indirilemeyecektir. Ayrica iradin yetersiz olmasi nedeniyle indirilemeyen gotiirii gider
tutar1 zarar mahsubu ile 1ilgili 88’inci maddenin 3’iincii fikrasmin uygulamasinda gider
fazlalig1 olarak kabul edilmeyecektir. Bu sekilde indirilemeyen bu giderin diger gelir
unsurlarmin herhangi birinden indirimi engellenmis olmaktadir.

B- GOTURU GIDER USULU:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’lincii maddesinin 3’iincii fikras1 hiilkmiine gore
miikellefler (haklar1 kiraya verenler hari¢) isterlerse gercek gider usuliinde indirilebilecekleri
giderlere karsilik olmak {izere kira hasilatlarinin % 25'ini gotiirii gider olarak indirebilirler.

Bu usulde indirilebilecek azami gider tutar1 yukarida yaptiZimiz aciklamalar
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 gercek gider unsurlaridan higbirini ayrica indirime konu edemeyeceklerdir.

Gotiirti gider usuliinii segmek miikelleflerin tercihine birakmustir. Miikellefler gercek
veya gotlirii gider usullerinden lehlerine olanm1 segmekte serbesttirler. Gergek gider usuliini
secenler istedikleri donemde gotiirii gider usuliine donebilirken, gotiirii gider usuliinii kabul
edenler iki y1l gecmedikce bu usulden donemezler.

Gatiirii gider usulii miikelleflerin sahip olduklan tiim gayrimenkuller icin (Haklar
hari¢) bir biitiin olarak uygulamir. Yani miikellefler sahip olduklar1 gayrimenkullerin safi
iradinin tespitinde bir kisim gayrimenkulleri i¢in gotiirii gider usuliinii, diger kismi 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 kiralanmasindan elde
edilen safi iradin tespitinde gotiirti gider usulii uygulanamaz.

VII- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI iSTiSNASI :

Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369 sayili Kanunla degisik 21’inci maddesi hiikkmiine gore;
“Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili i¢inde elde edilen héasilatin
240.000.000 liras1 ( 2002 yil1 i¢in 950.000.000.- TL. ) gelir vergisinden miistesnadir. Istisna
haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu
istisnadan yararlanilamaz. Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek
mecburiyetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu istisnadan
faydalanmazlar.”

A- Gayrimenkul Sermaye Irad: Istisnasindan Yararlanamayacak Olanlar :

Asagida siralayacagimiz miikellefler diger sartlar1 tasisalar 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’ilinci maddesinde bulunan ve tam miikellefiyette esler ile
velayet altindaki ¢ocuklarmn 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 alan1 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, binalarmn
igyeri, 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 lizerinde 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 beyam tesvik edilmistir. Ancak, Maliye Bakanliinca yayinlanan
10.02.1999 Tarih ve 1999/2 No’lu Gelir Vergisi Kanunu i¢ Genelgesinde de aciklandig:
iizere, idarece herhangi bir tespit yapilmadan Once siiresinde beyan etmedikleri veya
stiresinde verdikleri beyannamede yer almayan mesken kiras1 gelirlerini kendiliklerinden ve
siresinden sonra verecekleri beyanname ile beyan edenler de bu istisnadan
yararlanabileceklerdir.



5. Sahip olunulan 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 lizerinden bir kez (
2002 yil1 i¢in 950.000.000.- TL. ) istisnadan yararlanabilecektir.

6. Kira geliri elde edilen meskene birden fazla kisi ortak ise 950.000.000.- TL. lik
istisna her bir ortak i¢in ayr1 ayr1 uygulanabilecektir.

B- Basit Usule Tabi Miikelleflerin Gayrimenkul Sermaye Iradi istisnasindan
Yararlanip Yararlanamayacag :

4369 sayili Kanunla yapilan degisikliklerden biri de basit usulde ticari kazancin tespiti
usuliiniin getirilmesidir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369 sayili Kanunla degisik 46’nci1
maddesinin ikinci fikrasinda “ Bu usulde vergilendirilenler, kazancin tespiti ve V.U.K.” nun
defter tutma hiikiimleri hari¢, bildirme, vesikalar, muhafaza, ibraz, diger 6devler, ve ceza
hiikiimleri ile bu Kanun ve diger kanunlarda yer alan ikinci smif tiiccarlar hakkindaki
hiikiimlere tabidirler.” hiikkmiine yer verilmistir. Kanaatimizce, bu hiikiim ¢ercevesinde ticari
kazancini basit usulde tespit edenler, yillik beyanname vermek zorunda olduklarindan daha
once yaptigimiz aciklamalara gére gayrimenkul sermaye iradi istisnasindan
yararlanamayacaklardir.

C- Gayrimenkul Sermaye iradi istisnasina iliskin Uygulama Ornekleri:
Ornek 1: Fatma hanim 2002 yih icerisinde mesken olarak kiraya verdigi evinden 9

milyar lira kira geliri elde etmistir. Gotiirti gider usuliinii secen bu miikellefin beyan edecegi
gayrimenkul sermaye irad1 agagidaki sekilde hesaplanabilir.

Gayrisafi Kira Hasilatt.........ccccoeeveenneennnne. 9.000.000.000.-
G.M.S.I IStiSNast.......cocovveeeeeeeereeiireen 950.000.000.-
Kalan ... 8.050.000.000.-
Gotiirti Gider Tutart.......ccceeevveeeeiieeniieennee, 2.012.500.000.-
(8.050.000.000*%25)

Beyan Edilecek G.M.S.I. .......cocovvevennnn. 6.037.500.000.-

Ornek 2: Fatma hanimm 2002 y1li icerisinde mesken olarak kiraya verdigi evinden elde
ettigi kira gelirini 9 milyar lira olarak degil de 6 milyar lira olarak beyan ettiginin daha sonra
yapilan bir vergi incelemesinde tespit edilmis olmasi durumunda ise gelir vergisine tabi
gayrimenkul sermaye irad1 asagidaki sekilde hesaplanacaktir.(Miikellef G.M.S.1. Istisnasindan
yaralanamaz.)

Gayrisafi Kira Hasilatt.........ccccoeeveenneennnne. 9.000.000.000.-
Gotiirt Gider Tutart.........ccceeeeveeevveeesiieennns 2.250.000.000.-
(9.000.000.000*%25)

GM.Sdeeeeeeeeee e, 6.750.000.000.-



VIII- TEVKIiF SURETIYLE VERGILENDIRILEN GAYRIMENKUL
SERMAYE iRATLARININ BEYAN ESASLARI :

Gelir Vergisi Kanunu’nun “Toplama Yapilmayan Haller” baglikli 86’nc1 maddesinin
birinci fikrasinin 1/d alt bendinde “Tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi
tutarlar1 toplami 103’lincti maddede yazili tarifenin birinci ve ikinci gelir dilimleri toplaminin
yarisini agmayan gayrimenkul sermaye iratlar1 i¢in yillik beyanname verilmeyecegi” hiikiim
altina alinmistir. 2002 yihi gelirleri i¢in bu smir 6.650.000.000.-TL. olarak uygulanacaktir. Bu
tutarin asilmasi halinde ise 2003 yilmin Ocak ay1 i¢cinde beyanname verilecek ve verilen
beyanname {iizerinden hesaplanacak gelir vergisinden daha Once tevkif suretiyle kesilen

vergiler mahsup edilecektir.

Beyan sinir1 olan 6.650.000.000.-TL.’lik haddin hesabinda dikkat edilmesi gereken ve
ozellik gosteren onemli bir husus ise, bu haddin asilip asilmadiginin hesabinda her ne kadar
kanun lafzina bakildiginda tevkif suretiyle vergilendirilmis bulunan tutarin, bir bagka deyisle
igyeri kira gelirlerinin toplaminin esas alinacagi anlasilsa da Maliye Bakanligini bu konudaki
yorumu farkli oldugu hususudur. Bu konuya iligskin ag¢iklamalarin yer aldigi 22.01.1999 tarih
ve 220 seri no’ lu Gelir Vergisi Genel Tebliginin 4. boliimiiniin 34 no’lu paragrafinda “ geliri
950.000.000 TL. ( 2002 y1l1 i¢in ) istisna tutarmi asan mesken kira gelirinden ibaret olanlar
veya mesken kirasi gelirinin istisna haddini agan tutar: ile vergi kesintisine tabi isyeri kira
gelirinin toplami 6.650.000.000 TL.’ n1 ( 2002 yili icin ) agsanlarin beyanname verecekleri
yoniinde belirleme yapilmistir. Nitekim, gerek ayni tebligin 7. boliimiinde yer alan
orneklerden 5 no’lu 6rnek ve gerekse Gelirler Genel Miidiirliigiince yayimlanan beyanname
diizenleme rehberlerinde yer alan Ornekler tebligde yapilan aciklamalara paralellik
gostermektedir.

Konuyu biz de bir 6rnekle agiklayacak olursak; bir miikellefin 2002 yili i¢inde mesken
olarak kiraya vermis oldugu gayrimenkuliinden 3.950.000.000 TL., isyeri olarak kiraya
vermis oldugu bir baska gayrimenkuliinden ise 6.000.000.000 TL. kira geliri elde ettigi bir
durumda, tevkif suretiyle vergilendirilmis bulunan isyeri kira geliri 6.650.000.000 TL’lik
beyan sinirmin altinda kalmakla birlikte, mesken kiras1 gelirinin istisna haddini asan kismi
(/3.000.000.000 TL. ) ile isyeri kirasinin toplami olan 9.000.000.000 TL. 86’nc1 maddede yer
alan 6.650.000.000 TL’lik beyan smirini astigindan, bu gelirlerin tamami beyana konu
edilecektir. Ancak beyanname lizerinden hesaplanan vergiden isyeri kirasindan kesilen
vergiler mahsup edilecektir.

Devlet Harcama Belgeleri Yonetmeliginin 52. maddesinin birinci fikrasmnin 2/b alt
bendinde yapilan degisiklige bagli olarak ¢ikarilan 01.03.2001 tarih ve 241 seri no’ lu Gelir
Vergisi Genel Tebliginde yer alan aciklamalara gore; Gelir Vergisi Kanunu geregince yillik
beyanname veren miikelleflerden, beyannamelerinde iicret, serbest meslek kazanci ve/veya
gayrimenkul sermaye irad1 bulunan miikelleflerin, bu gelir unsurlar1 nedeniyle tevkif suretiyle
kesilen vergileri oncelikle beyanname tlizerinden hesaplanan gelir vergisine mahsup edilecek;
bu mahsuplar sonunda kalan kismimnin diger vergi borclarina mahsubu talep edildiginde ise,
miikellefler yillik beyannamelerine ;

- Tevkifat1 yapan vergi sorumlularinin adi, soyadi veya linvaninin , baglh olduklar1
vergi daireleri ve hesap numaralarinin,

- Tevkifata esas alinan briit tutarlarin,

- Tevkif edilen vergi ve varsa fon pay1 tutarlarinin,

- Tevkifat yapilan vergilendirme donemlerinin ,



gosterildigi bir icmal tablosunu imzalayarak ekleyecekler ve mahsuben iade talepleri
bu tabloya gore yerine getirilecektir.

Beyannamede gosterilen gelire dahil kazanclardan kesilen vergi varsa bu verginin
odendigine dair bir belgenin yillik gelir vergisi beyannamesine eklenmesi zorunlulugunun
kaldirilmasma yonelik bu degisiklik sonrasinda, gectigimiz yillarda yasanan bir c¢ok
problemde kendiliginden ortadan kalkacaktir. Ozellikle kesintiyi yapan vergi sorumlusunun
muhtasar beyanname verme acisindan Gelir Vergisi Kanunu’nun 98’inci maddesi
cercevesinde ii¢ aylik donemi sectigi durumda Kasim, Aralik 2002 — Ocak 2003 donemine
iliskin ti¢ aylik muhtasar beyannameyi 20 Subat 2003 Tarihine kadar verecegi dikkate
almdiginda Ocak 2003 doneminde yillik gelir vergisi beyannamesi verecek olan gayrimenkul
sermaye iradi sahibinin Kasim-Aralik 2002 donemlerinde kendinden tevkif suretiyle kesilen
vergilerin O6dendigine dair bir belgeyr yillik gelir vergisi beyannamesine eklemesi
imkansizligindan kaynaklanan sorunda bu ¢ergevede ortadan kalkmis olmaktadir.

IX-GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARININ BEYAN VE ODEME
ZAMANLARI :

Gelir Vergisi Kanunu’nun 92°nci maddesine gore; gelirin sadece gayrimenkul sermaye
iratlarindan ibaret olmas1 halinde gelir vergisi beyannamesi Ocak ay1 igerisinde verilecektir.
Miikelleflerin gayrimenkul sermaye iratlar1 disinda beyana tabi baskaca gelir unsurlarinin da
olmasi halinde ise yillik gelir vergisi beyannamesinin gayrimenkul sermaye iratlarini da
icerecek sekilde Mart ay1 icinde verilmesi gerekmektedir.

Ayn1 Kanunun 117°nci maddesine gore ise beyannamenin yukarida aciklanan
nedenlerle Ocak ay1 i¢inde verilmesi halinde gayrimenkul sermaye iradi (gelir) lizerinden
tahakkuk ettirilen gelir vergisi Ocak, Nisan ve Temmuz aylarinda, beyannamenin Mart ay1
icinde verilmesi halinde ise Mart, Haziran, Eyliil aylarinda ii¢ esit taksitte 6denecektir.

X-GAYRIMENKUL SERMAYE iRADININ HESABINA iLiSKiN UYGULAMA
ORNEKLERI:

ORNEK 1: Ahmet Bey, emlak vergisi beyan doneminde vergi degerini (Rayi¢ bedel)
90.000.000.000.-T.L. olarak belirledigi apartman dairesini 2002 yilinda mesken olarak kiraya
vermis ve 9.950.000.000.- T.L. kira geliri elde etmistir. Miikellefin vergiye tabi geliri sadece
gayrimenkul sermaye iradi olup, gotiirii gider usuliinii se¢mistir.

Miikellefin vergiye tabi kira gelirini asagidaki sekilde hesaplayabiliriz.

Gayrisafi Kira Hasilatt.........ccccoeeveeenneennnne. 9.950.000.000.-
G.M.S.I IStiSNast.......cocovveeverereciirene 950.000.000.-
Kalan ... 9.000.000.000.-
Gotiirti Gider Tutart........ccceeeevveeeriveeniieenee, 2.250.000.000.-
( 6.000.000.000 * %25)

Beyan Edilecek G.M.S.I. .....cocooovviiinnn 6.750.000.000.-

ORNEK 2: Yukaridaki drnegimizde yer alan Ahmet Bey daireyi 2001 yilinda 80
milyar lira pesin bedelle satin almig ve aldig1 bu evi 2002 yilinda 1 milyar liraya sigorta
ettirmistir. Bay A gercek gider usuliinii segmistir.



Bu durumda ise miikellefin vergiye tabi kira gelirini ve 6deyecegi vergi asagidaki gibi
olmaktadir.

-Miikellef G.V.K.” nun 72/4’lincii bendi hiikkmii geregince kiraya verdigi dairenin
iktisap bedeli olan 80 Milyar liranin % 5’ ini yani 80.000.000.000*% 5= 4.000.000.000.-T.L.’
yi beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradinin hesabinda gider olarak indirime konu
edebilecektir.

- Miikellefin ayrica ayni daireye ait 2002 y1li sigorta tutar1 olan 1.000.000.000.-T.L. *de
gider olarak kabul edilecektir.

- Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’iincti maddesi hiikmiine gore safi iradin bulunmasi i¢in,
Gelir Vergisi Kanunu’nun 21'inci maddesine gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet
edenler hari¢c olmak {izere 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

(9.950.000.000-950.000.000 ) * 5.000.000.000
9.950.000.000

4.522.613.000.- T.L.

Gayrisafi Kira Hasilatt.........ccccoecveenneennnne. 9.950.000.000.-
G.M.S.1. IStiSNaSsL.......ocooovevererriceeerereeae. 950.000.000.-
Kalan ... 9.000.000.000.-
Vergiye Tabi Hasilata isabet Eden Gergek Gider 4.522.613.000.-
Beyan Edilecek G.M.S.I. .....cocooovviiinnnn 4.477.387.000.-

ORNEK 3: Filiz hanim, 2002 yilinda mesken olarak kiraya verdigi apartman dairesi
dolayisiyla 4.450.000.000.- T.L., isyeri olarak kiraya verdigi bir baska gayrimenkulu
dolayisiyla ise de briit 6.000.000.000 T.L kira geliri elde etmistir. Fatma hanimin elde ettigi
igyeri kira geliri tizerinden 1.200.000.000 T.L gelir vergisi ve 120.000.000 T.L fon pay1
kesintisi yapilmistir. Miikellefin vergiye tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iratlarindan
ibaret olup, gotiirii gider usuliinii segmistir.

1- Mesken Kira Geliri 4.450.000.000
2- Isyeri Kira Geliri 6.000.000.000
3- Toplam G.M.S.L. 10.450.000.000
4- G.M.S.1. Istisnas1 950.000.000
5- Istisna Sonras1 G.M.S.1. 9.500.000.000
6- Gotiirti Gider (9.500.000.000* %25 ) 2.375.000.000
7- Gelir Vergisi Matrahi 7.125.000.000
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8- Hesaplanan Gelir Vergisi 1.591.250.000

9- Hesaplanan Fon Pay1 159.125.000

10-Mahsup Edilecek Gelir Vergisi 1.200.000.000

11-Mahsup Edilecek Fon Pay1 120.000.000

12-Odenecek Gelir Vergisi 391.250.000

13- Odenecek Fon Pay1 39.125.000
XI- SONUC :

Gelirleri sadece gayrimenkul sermaye iratlarindan ibaret olan miikellefler yillik gelir
vergisi beyannamelerini Ocak ay1 igerisinde verecekler ve verecekleri beyanname {izerinden
hesaplanan gelir vergisi ile fon paymi Ocak, Nisan ve Temmuz aylarinda {li¢ esit taksitte
odeyeceklerdir.

Miikellefler,gerek cezali duruma diismemek ve gerekse gayrimenkul sermaye iradi
istisnasindan yararlanma haklarini kaybetmemek icin elde ettikleri gayrimenkul sermaye
iratlarmi yazimizda agikladigimiz esaslar ¢ergevesinde tam ve zamaninda beyan etmeye 6zen
gostermelidirler.

ADRES: Ankara Defterdarligi A. Murat YILDIZ
Hukiimet Meydani Gelirler Kontroloru
Ulus- ANKARA Ankara Defterdar Yrd. V.-

TEL : 0.312.312 27 48
0.312. 310 54 03
FAX: 0.312.309 22 18

E-MAIL: amuratyildiz@hotmail.com
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