GAYRIMENKUL SERMAYE IiRATLARININ
HESAPLANMASI VE BEYANI

A. Murat YILDIZ
Gelirler Kontrolord

I- GIRIS
Vergi mevzuatimizin biiyiik bir boliimiinde énemli ve son yillarin en
koklii degisikliklerini beraberinde getiren 4369 no’lu Kanun, bilindigi lizere

29.07.1998 tarih ve 23417 Sayili Resmi Gazete nin miikerrer baskisinda ya-
yimlanarak yiiriirliige girmistir.

Bu Kanunun 47°nci maddesi ile; 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun
92’nci maddesinde 1.1.1998 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere 4369
no’lu Kanunun yayim tarihi olan 29.07.1998 tarihinde yiiriirliige giren degi-
siklikle, elde edilen gelirin tiiriine gore gelir vergisi beyanname verme siire-
sinin degisiklik gostermesi uygulamasi getirilmistir. Beyanlarin belirli bir
donemde yogunlasmasi nedeniyle miikelleflerin karsilastigi sorunlar1 gider-
mek ve hazineye diizenli bir nakit akis1 saglamak amaciyla farkli gelir un-
surlart i¢in farkli beyanname verme zamanlari getiren sézkonusu degisiklik
bu yil ilk defa uygulanacaktir. Buna gore, gelirin sadece gayrimenkul serma-
ye iratlarindan ibaret olmasi halinde yillik gelir vergisi beyannamesi Ocak
ay1 icerisinde verilecektir.

Bu cercevede yazimizin konusunu da gayrimenkul sermaye iratlarin-
dan (Agirlikli olarak binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden) elde
edilen gelirin hesaplanmasina ve beyanina iligkin esaslar olusturmaktadir.
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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 irat-
larinin miikellefi, bu mal ve haklarin;

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

2- Mutasarriflari; (Bir mal veya hak iizerinde, fiilen kullanma yetki-
sine sahip olan kimsedir. Bu kimse ayn1 zamanda sahip veya zilyet konu-
munda da olabilir.)

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

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

5. Intifa Hakk: Sahipleri; (Kanun veya sozlesme geregi gayrimen-
kul iizerinde zilyetlik, istifade, kullanma haklar1 adina tapuya tescil edilmis
kimselerdir.)

6- Kiracilaridir; (Gayrimenkul niteligindeki mal veya hakki kirala-
mis olan kimsedir. Kiralanan bir gayrimenkul veya hakkin kiracisi tarafin-
dan bir bagka sahsa kiralanmasindan elde edilen gelir de gayrimenkul ser-
maye iradidir.)

III- GAYRIMENKUL SERMAYE IRADI - TICARI KAZANC
AYRIMI:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’nci maddesinin ikinci fikrasi hiikmiine
gore; gayrimenkul sermaye iradi getiren mal ve haklar ticari veya zirai bir
isletmeye dahil bulundugu taktirde bunlarin iratlari ticari veya zirai kazancin
tespitine yonelik hiikiimlere gore hesaplanir.

IV- GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARINDA GAYRISAFI
HASILATIN TESPITI:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 72’nci maddesi hiikmiine gore; “Gayri-
menkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilat, 70’inci maddede yazili mal ve
haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yil1 icinde o yila veya gecmis yilla-
ra ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir. Ayin
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olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore emsal be-
deli ile paraya cevrilir.”

Madde metninden de anlagilabilecegi gibi; gayrimenkul sermaye irat-
larinda, gayrisafi hasilatin elde edilmesi tahsilat esasina baglanmistir. Tah-
silat esas1; hem hukuki hem de ekonomik tasarrufu kapsayan, bir bagka de-
yisle fiili tasarrufu ifade eden bir kavramdir.

Hasilatin hangi donemde elde edilmis sayilacagina iligkin ozellik gos-
teren bazi1 durumlar asagida aciklanmugtir.

1. Gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduk-
lar1 yillarin hasilati sayilir. Goriildiigii gibi pesin tahsil olunan kiralar i¢in
tahsilat esas1 degil, tahakkuk esas1 gecerli olmaktadir. Ornegin; miikellef sa-
hip oldugu bir binay1 01.07.1998-30.06.1999 doneminde yillik
1.200.000.000.-lira pesin bedelle kiraya vermis ise, bunun 1998 yilina isabet
eden 600 milyon liralik kismi 1998 Yili geliri olarak Ocak 1999’da, diger
600 milyon liralik kismi ise 1999 Yili geliri olarak Ocak 2000’de beyana
konu edilecektir.

2. Oliim ve memleketi terk hallerinde ise; miikellefiyetin kalktig1 tari-
hi takibeden zamanlara ait olmak {izere pesin tahsil olunan kiralar, miikelle-
fiyetin kalktig1 donemin hasilat1 olarak kabul edilir. Yukaridaki 6rnegimizde
miikellefin 30.10.1998 tarihinde 6lmesi durumunda, pesin tahsil edilen kira
tutar1 olan 1.200.000.000.-liranin tamami 1998 yili geliri olarak vergilendiri-
lir.

3. Kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini
devamli 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 devro-
lundugu takdirde, mezkir kiymetler kiralayan bakimindan, bu tarihte aynen
tahsil olunmus addolunur.

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

1. Bilgisi olmalari sartiyla adlarina, kamu miiessesine, icra dairesine,
bankaya, notere veya postaya para yatirilmast,

2. Kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa temliki (Temlikin ivazlh
olup olmadigina bakilmaz. Ivazli temliklerde ivazin tahsil sart1 aranmaz) ve-
ya kiracisina olan borcu ile takasi,

Yabanci para cinsinden yapilan 6demeler, 6deme giiniiniin borsa rayi-
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ci ile, borsada rayici yoksa, Maliye Bakanliginca tespit edilecek kur iizerin-
den Tiirk parasina ¢evrilir.

V- EMSAL KIRA BEDELI ESASI:

Mevzuatimizda yer alan vergi giivenlik miiesseselerinden biri olan
emsal kira bedeli esas1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’iincii maddesinde dii-
zenlenmigstir. Bu madde hiikmiine gore; “Kiraya verilen mal ve haklarin kira
bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin
intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin ki-
rast 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 de-
gerinin %35’1dir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin
maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul kanununun servetlerin
degerlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin
%10’udur.

4369 No’lu Kanunla yapilan degisikliklerden Emlak Vergisi Oranlari-
nin indirilmesi, bina ve arazinin vergi degerinin bina ve araziler icin rayi¢
bedel olarak degistirilmesi ve gayrimenkullerin satisindan dogan kazanglarin
daha yaygin olarak vergilendirilmesine imkan taniyan diizenlemeler sonu-
cunda, bilindigi iizere emlak vergisi miikelleflerinin biiyiik bir boliimii sahip
olduklar1 gayrimenkullerinin giiniimiiz kosullarinda ¢ok diisiik kalan emlak
vergisine esas degerlerini rayi¢ degerlerine yiikseltmislerdir.

Bu sekilde bina ve arazilerin degerlerinin yiikseltilmesi bu gayrimen-
kullerin vergi degerlerinin %35’1 olarak uygulanan emsal kira bedellerinin de
artmasi sonucunu beraberinde getirmistir. Bina ve arazide emsal kira bedeli-
nin belirlenmesinde yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya
tespit edilmis kiranin uygulanmasina sinirl olarak rastlanmakta, yaygin ola-
rak Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin %35°1 olarak uygu-
lanmaktadir.

Bu nedenlerle gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikelleflerin
1998 yili gelir vergisi beyannamesinde bu hususu gozoniinde bulundurarak
kiraya verilen bina ve arazilerin kira bedellerinin rayi¢ bedele gore yeniden
tespit edecekleri emsal kira bedelinden diisiik olmamasina 6zen gostermeli-
dirler.

Konuyu bir 6rnekle agiklayacak olursak, Bay A Istanbul’da bulunan
ve konut olarak kiraya verdigi binasinin daha once 2 Milyar lira olan emlak
vergisi degerini 4369 sayili Kanunla getirilen diizenlemelerden sonra rayi¢
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bedeli (Normal alim-satim degeri) olan 15 milyar liraya yiikseltmistir. Bu
durumda miikellef Bay A’nin 1998 yili gelir vergisi beyannamesinde gayri-
menkul sermye iradin hesaplarken esas alacagi yillik kira bedeli, emsal kira
bedeli olan (15.000.000.000*%5-750.000.000).-TL’den diisiik olamayacak-
tir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’lincii maddesinin ikinci fikrasinda asa-
gida yazili hallerde emsal kira bedeli esas1 uygulanmayacagina hilkmolun-
mustur.

1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyla bedelsiz ola-
rak bagkalarinin ikametine birakilmasi,

2. (3239 sayili Kanunun 56’inc1 maddesiyle degisen bent) Binalarin
mal sahiplerinin usul, fiiru veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi
(Usul, fiiru ve kardeslerden herbirinin ikametine birden fazla konut tahsis
edilmis ise bu konutlarin yalmz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplan-
maz. Kardesler evli ise eslerden sadece biri i¢in emsal kira bedeli hesaplan-
maz);

3. Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayn1 evde veya dairede ikamet
etmesi.

4. (3239 sayili Kanunun 56’1nc1 maddesiyle eklenen bent) Genel biit-
ceye dahil daireler ve katma biitceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler
ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalarda.

VI- GAYR_iMENKUL SERMAYE iR_ATLARININ TESPITIN-
DE GAYRISAFI HASILATTAN INDIRILEBILECEK
GIDERLER:

A- GERCEK GIDER USULU:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’iincii maddesi hiikmiine goére safi iradin
bulunmasi icin, yazimizin izleyen boliimlerinde agiklayacagimiz ve Gelir
Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesine gore istisna edilen gayrisafi hasilata
isabet edenler hari¢ olmak iizere gayrsafi hasilattan asagida yazili giderler
indirilir,

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

2. Kiraya verilen mallarin idaresi icin yapilan gayrimenkuliin ehem-
miyeti ile miitenasip olan idare giderleri;

3. Kiraya verilen mal ve haklara miiteallik sigorta giderlert;




| Verg/ Sorunlar Sayr 124 |

4. (4369 Sayili Kanunun 38’inci maddesiyle 01.01.1998 tarihinden
itibaren gecerli ve 29.07.1998 Tarihinde yiiriirliige giren bent) Kiraya veri-
len mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borg¢larin faizle-
11 ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan iti-
baren 5 yil siire ile iktisap bedelinin %5’i (iktisap bedelinin %35’i tutarindaki
bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir. Ancak, indirile-
meyen kisim 88’ini maddenin 3’lincii fikrasinin uygulamasinda gider fazla-
l1g1 sayilmaz.)

5. (3261 sayili Kanunun 51’inci maddesiyle degisen sekli) Kiraya ve-
rilen mal ve haklar i¢in 6denen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle kiraya ve-
renler tarafindan 6denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen harcamalara
istirak paylari;

6. Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar (Amortis-
mana tabi deger, malum ise maliyet bedeli, malum degilse, bina ve arazi i¢in
vergi degeri, diger mallar i¢in Vergi Usul Kanununun 267’inci maddesinin
3’iincii sirasma gore tespit edilen emsal degeridir);

7. Kiraya verenin yaptig1 onarim giderleri (Emlakin iktisadi degerini
artiracak surette tevsii, tadili veya bunlara ilaveler yapilmasi i¢in ihtiyar olu-
nan giderler onarim gideri sayilmaz),

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

9. Kiraladiklart mal ve haklar1 kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve
diger gercek giderler;

10. (2361 sayili Kanunun 51’ini maddesiyle degisen sekli) Sahibi bu-
lunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun kira bede-
li (kira indirimi gayrisafi hasilattan bu maddenin 1 ila 9 ve 11 numarali bent-
lerinde yazil giderler diisiildiikten sonra, kalan miktar iizerinden yapilir; ki-
ranin indirilemeyen kismi 88’inci maddenin 3’iincii fikrasinin uygulanma-
sinda gider fazlalig1 sayilmaz).

Bu uygulamadan yararlanabilmenin esaslar1 ve sartlar1 sunlardir:
a) Sahip olunan gayrimenkul konut olarak kiraya verilmelidir.

b) Odenen kiralarin indirime asas alinacak tutari elde edilen kira be-
deli ile sinirhdir.

¢) Konut olarak kiraya verilen birden fazla bina varsa, bu durumda
O0denen kira sadece bunlardan birinden elde edilen kira ile karsilastirilir ve
bu tutarla sinirli olarak indirilebilir.

11. (202 sayilh Kanunun 37’inci maddesiyle eklenen bent) Kiraya ve-
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rilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye kanuna veya ilama isti-
naden 6denen zarar, ziyan ve tazminatlar.

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

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

Gayrimenkul sermaye iratlarinda safi iradin bulunmasinda gayrisafi
hasilattan indirilebilecek giderleri sayan bu maddenin 1’inci fikrasinin 4 nu-
marali bendinde 4369 No’lu Kanun ile yapilan bu degisiklikle; konut olarak
kiraya verilen gayrimenkullerin iktisap bedelinin her yil %5°1 bes y1l siire ile
gayrisafi hasilattan indirilebilecektir. Bentte soz edilen beg yillik siire iktisap
tarthinden itibaren baglamaktadir. Kanunun yiiriirliik tarihinden 6nce iktisap
edilmis olan gayrimenkullerin de 5 yillik siire heniiz bitmemis ise kalan siire
icin indirimden yararlanma haklari vardir. Ornegin; Mart 1997 de alinip,
Kasim 1998°de konut olarak kiraya verilen bir gayrimenkul i¢in indirim ki-
raya verildigi 2000 yili iratlarindan baslayarak ve en son 2002 yili iradina
uygulanarak sona erecektir.

Sozkonusu gider uygulamasi ile ilgili olarak sinirlama getirilmis olup
buna gore, kiraya verilen birden fazla konutta bir konut ile ilgili gider indiri-
mi tutar1 diger konutla 1lgili irattan indirilemeyecektir. Ayrica iradin yetersiz
olmasi nedeniyle indirilemeyen gotiirii gider tutari zarar mahsubu ile ilgili
88’inci maddenin 3’iincii fikrasinin uygulamasinda gider fazlalig1 olarak ka-
bul edilmeyecektir. Bu sekilde indirilemeyen bu giderin diger gelir unsurla-
rinin herhangi birinden indirimi engellenmis olmaktadir.

B- GOTURU GIDER USULU:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’iincii maddesinin 3’iincii fikrasi hiik-
miine gore miikellefler (haklar1 kiraya verenler harig) isterlerse gercek gider
usuliinde indirilebilecekleri giderlere karsilik olmak iizere hasilatlarindan
%25 1ni gotiirii olarak indirebilirler.

Bu usulde indirilebilecek azami gider tutar1 yukarida yaptigimiz agik-
lamalar cercevesinde belirlenecek olan gayrisafi hasilatin %25’idir. Miikel-
lefler gotiirii gider usuliinii se¢miglerse bu usule gore belirledikleri gidere ek
olarak, G.V.K.’nun 74’iincii maddesinde sayilan gercek gider unsurlarindan
hicbirini ayrica indirime konu edemeyeceklerdir.

Gotiirii gider usuliinii secmek miikelleflerin tercihine birakilmistir.
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Miikellefler gercek veya gotiirii gider usullerinden lehlerine olani se¢mekte
serbesttirler. Gergek gider usuliinii se¢enler istedikleri donemde gotiirii gider
usuliine donebilirken, gotiirii gider usuliinii kabul edenler iki y1l gegmedikge
bu usulden dénemezler.

Gotiirti gider usuliinii segcen miikellefler sahip olduklarr tiim gayri-
menkuller i¢in (Haklar hari¢) bir biitiin olarak uygulanir. Yani miikelefler
sahip oldukalr1 gayrimenkullerin safi iradinin tespitinde bir kisim gayrimen-
kulleri icin gotiirii gider usuliinii, diger kismu icin ise gercek gider usuliinii
uygulayamazlar.

Haklarin kiralanmasindan elde edilen safi iradin tespitinde gotiirii gi-
der usulii uygulanamaz.

VII- GAYRIMENKUL SERMAYE IRADI iSTISNASI:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369 No’lu Kanunla degisik 21’inci mad-
desi hiikmiine gore; “Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir tak-
vim yil i¢inde elde edilen hasilatin 240.000.000.-liras1 Gelir Vergisinden
miistesnadir. Istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi ve-
ya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz. Ticari, zirai
veya mesleki kazancim yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olan-
lar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalana-
mazlar.”

A- Gayrimenkul Sermaye iradi Istisnasindan Yararlanamayacak
Olanlar:

Asagida siralayacagimiz miikellefler diger sartlari tasisalar dahi gay-
rimenkul sermaye iradi istisnasindan yararlanamazlar.

1- Ticari, zirai veya mesleki kazancin yillik beyanname ile bildirmek
zorunda olanlar ile; bu kapsamda yillik beyanname vermek durumunda olan
kollektif sirket ortaklar ile adi ve eshamli komandit sirketlerin komandite
ortaklari da bu istisnadan faydalanamayacaktir.

2- Gelirleri yukarida sayilanlar tarafindan bildirilecek olanlar, 4369
No’lu Kanunla Kanunun yayim tarihi olan 29.07.1998 tarihinden itibaren
Gelir Vergisi Kanunu’nun 93’iincii maddesinde yer alan ve tam miikellefi-
yette esler ile velayet altindaki cocuklarin yillik beyanname ile bildirilmesi
gereken gelirlerinin aile reisi tarafindan bildirilecegini hiikiim altina alan
“Aile Reisi Beyan1” uygulamasina son verilmesi ile Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun 21’inci maddesi hiikmiiniin ikinci fikrasinda yer alan ifadenin uygu-
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lama alani kalmamistir. Dolayisiyla bu istisna ailenin her bir ferdi icin diger
sartlar da mevcut ise ayr1 ayr1 uygulanacaktir.

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

4- Istisna haddi iizerinde hasilat elde edip beyan etmeyenler veya ek-
sik beyan edenler, Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesinde 4369
No’lu Kanunla yapilan degisiklik ile istisna haddi iizerinde hasilat elde edi-
lip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, gayrimenkul ser-
maye iradi istisnasindan yararlanilamayacagi hiikiim altina alinmig,bu sekil-
de binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden elde edilen hasilatin tam
olarak ve zamaninda beyani tegvik edilmistir.

B- Basit Usule Tabi Miikelleflerin Gayrimenkul Sermaye Irad:
Istisnasindan Yararlanip Yararlanamayacaga:

4369 no’lu Kanunla yapilan degisikliklerden biri de basit usulde ticari
kazancin tespiti usuliiniin getirilmesidir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369
No’lu Kanunla yapilan degisik 46’inc1 maddesinin ikinci fikrasinda “Bu
usulde vergilendirilenler, kazancin tespiti ve V.U.K. nun defter tutma
hiikiimleri harig, bildirme, vesikalar, muhafaza, ibraz, diger 6devler, ve ceza
hiikiimleri ile bu Kanun ve diger kanunlarda yer alan ikinci siif tiiccarlar
hakkindaki hiikiimlere tabidirler.” hiikmiine yer verilmistir. Kanaatimizce,
bu hiikiim ¢ercevesinde ticari kazancimi basit usulde tespit edenler yillik
beyanname vermek zorunda olduklarindan daha 6nce yaptigimiz agikla-
malara gore gayrimenkul sermaye iradi istisnasindan yararlanamayacak-
lardir. Bu sekilde daha once gotiirii usulde ticari kazancini tespit edip son
degisiklikle basit usule alinan miikellefler bundan boyle gayrimenkul ser-
maye irad1 istisnasindan faydalanamayacaklardir. Maliye Bakanligi’nin bu
konuyu c¢ikaracagi bir genel teblig ile acikliga kavusturmasinin faydah
olacag1 diisiincesindeyiz.

_ C- Gayrimenkul Sermaye Irad: Istisnasina Iligkin Uygulama
Ornekleri:

Ornek 1: Bayan B 1998 yil icerisinde mesken olarak kiraya verdigi
evinden 960 Miyon lira kira geliri elde etmistir. Gotiirii gider usuliinii secen
bu miikelelfin beyan edecegi gayrimenkul sermaye irad1 asagidaki sekilde




| Verg/ Sorunlar Sayr 124 |

hesaplanabilir.
Gayrisafi Kira Hasilati 960.000.000.-
G.M.S.1. Istisnasi 240.000.000.-
Kalan 720.000.000.-
Gotiirti Gider Tutar1 180.000.000.-
(720.000.000*%?25)
Beyan Edilecek G.M.S.I. 540.000.000.-

Ornek 2: Bayan B 1998 yili icerisinde mesken olarak kiraya verdigi
evinden elde ettigi kira gelirini 960 Milyon lira olarak degilde 750.000.000.-
lira 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.I. Istisnasindan yararla-
namaz.)

Gayrisafi Kira Hasilati 960.000.000.-
Gotiirii Gider Tutar 240.000.000.-
(960.000.000*%25)

G.M.S.1. 720.000.000.-

VIII- TEVKIF SURETIYLE VERGILENDIRILEN
GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARININ
BEYAN ESASLARI:

4369 No’lu Kanunun 45’inci maddesi ile Gelir Vergisi Kanunu’nun
“Beyanname Verilmeyen Haller” baglikli 86°’nc1 maddesinin birinci fikrasi-
nin 1/d alt bendinde yapilan degisiklik ile “Tevkif yoluyla vergilendirilmis
bulunan ve gayrisafi tutarlar1 toplami 103’iincii maddede yazili tarifenin bi-
rinci ve ikinci gelir dilimleri toplaminin yarisinin agsmayan gayrimenkul ser-
maye iratlar i¢in yillik beyanname verilmeyecegi “hiikiim altina alinmistir.
1998 yil1 gelirleri i¢in bu siir 4369 no’lu Kanunun Gegici 54 iincii maddesi
geregi 2.500.000.000.-TL olarak uygulanacaktir. Bu tutarin asilmasi halinde
1se 1999 yilinin Ocak ay1 i¢inde beyanname verilecek ve verilen beyanname
tizerinden hesaplanacak gelir vergisinden daha once tevkif suretiyle kesilen
vergiler mahsup edilecektir.

Yazimizin bu boliimiinde gelirin sadece gayrimenkul sermaye iratla-
rindan ibaret olmast durumunda yillik gelir vergisi beyannamesi Ocak ay1
icerisinde verilecegi gozoniinde bulunduruldugunda dogmasi muhtemel bir
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soruna dikkat cekmek istiyoruz. Bilindigi iizere miikellefin verilen beyanna-
me lizerinden hesaplanacak gelir vergisinden daha once tevkif suretiyle kesi-
len vergileri mahsup edebilmesi i¢in Devlet Harcama Belgesi Yonetmeligi-
ne gore beyannamede gosterilen gelire dahil kazanglardan kesilen vergi var-
sa bu verginin 6dendigine dair bir belgenin yillik gelir vergisi beyannamesi-
ne eklenmesi zorunludur. Bu belge uygulamada kesintiyi yapip vergi daire-
sine yatiran vergi sorumlusunun vergi dairesinden aldig1 ve kesinti yaptigi
miikellefe verdigi vergi tahsil alindis1 olmaktadir. Kesintiyi yapan vergi so-
rumlusunun muhtasar beyanname verme agisindan Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun 98’inci maddesi ¢ercevesinde li¢ aylik donemi sectigini kabul eder-
sek, Kasim, Aralik 1998 - Ocak 1999 donemine iligkin ii¢ aylik muhtasar
beyannameyi 20 Subat 1999 tarihine kadar verecegi dikkate alindiginda
Ocak 1999 doneminde yillik gelir vergisi beyannamesi verecek olan gayri-
menkul sermaye iradi sahibinin Kasim-Aralik 1998 dénemlerinde kendinden
tevkif suretiyle kesilen vergilerin 6dendigine dair bir belgeyi yillik gelir ver-
gisi beyannamesine eklemesi bu ¢ercevede miimkiin degildir. Kald1 ki ke-
sintiyl yapan vergi sorumlusunun muhtasar beyanname verme agisindan ay-
lik donemi sectigini kabul etsek bile, bu durumda da kendinden tevkif sure-
tiyle vergi kesilen gayrimenkul sermaye iradi sahibinin Aralik 1998 done-
minde kendinden tevkif suretiyle kesilen verginin ddendigine dair belgeyi
20 Ocak, 31 Ocak 1999 tarihleri arasinda 10 giin gibi kisa bir siirede temin
etmesi gii¢ olabilecektir. Biitiin bu ac¢iklamalarimiz ¢ergcevesinde Maliye Ba-
kanlig1’'nin miikelleflerin magdur olmasini 6nleyecek ve bu sakincalar1 gide-
recek diizenlemleeri en kisa siire icerisinde yapmasi gerektigi kanaatindeyiz.

IX- GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARININ BEYAN VE
ODEME ZAMANLARI:

4369 no’lu Kanunun 47°nci maddesi ile; 193 Sayili Gelir Vergisi Ka-
nunu’nun 92°nci maddesinde 1.1.1998 tarihinden itibaren gecerli olmak {ize-
re 4369 no’lu Kanunun yayim tarihi olan 29.07.1998 tarihinde yiiriirliige gi-
ren degisiklikle, elde edilen gelirin tiiriine gore gelir vergisi beyanname ver-
me siiresi degisiklik gdstermesi uygulamasi getirilmistir. Beyanlarin belirli
bir donemde yogunlagsmasi nedeniyle miikelleflerin karsilastig1 sorunlar gi-
dermek ve hazineye diizenli bir nakit akis1 saglamak amaciyla farkl gelir
unsurlart icin farkli beyanname verme zamanlari getiren sozkonusu degisik-
lik bu yil ilk defa uygulanacaktir. Buna gore, gelirin sadece gayrimenkul
sermaye iratlarindan ibaret olmasi halinde Ocak ay1 icerisinde verilcektir.
Miikelleflerin gayrimenkul sermaye iratlar1 disinda beyana tabi baskaca ge-
lir unsurlarinin da olmasi halinde ise yillik gelir vergisi beyannamesinin
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gayrimenkul sermaye iratlarim1 da icerecek sekilde Mart ay1 i¢inde verilmesi
gerekmektedir.

193 Sayili1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369 no’lu Kanunun 51’inci
maddesiyle degisik 117’inci maddesine gore; beyannamenin yukarida acik-
lanan nedenlerle Ocak ay1 icinde verilmesi halinde gayreminkul sermaye
irad1 (gelir) lizerinden tahakkuk ettirilen gelir vergisi Ocak, Nisan ve Tem-
muz aylarinda, beyannamenin Mart ay1 verilmesi halinde ise eskiden oldugu
gibi Mart, Haziran, Eyliil aylarinda ii¢ esit taksitte 6denecektir.

X- GAYR_iMENKUL SERMAYE iRADI_NIN HESABINA
ILISKIN UYGULAMA ORNEKLERI:

Ornek 1: Bay A emlak vergisi beyan doneminde vergi degerini (Ra-
yi¢ bedel) 15.000.000.000.-TL olarak belirledigi apartman dairesini 1998 y1-
linda mesken olarak kiraya vermis ve 1.200.000.000.-TL kira geliri elde et-
migtir. Miikellefin vergiye tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradi
olup, gotiirii gider usuliinii segmistir.

Miikellefin vergiye tabi kira gelirini ve ddeyecegi vergiyi asagidaki
sekilde hesaplayabiliriz.

Gayrisafi Kira Hasilati 1.200.000.000.-
G.M.S.I. istisnasi 240.000.000.-
Kalan 960.000.000.-
Gotiirti Gider Tutart 240.000.000.-
(960.000.000%%25)

Beyan Edilecek G.M.S.I. 720.000.000.-
Odenecek Gelir Vergisi 180.000.000.-
(720.000.000%%?25)

Ornek 2: Yukaridaki 6rnegimizde Bay A daireyi 1997 yilinda 10
Milyar lira pesin bedelle satin almig ve aldig1 bu evi 1998 yilinda 100 mil-
yon liraya sigorta ettirmistir. Bay A gercek gider usuliinii segmistir.

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

- Miikellef G.V.K.’nun 72/4’iincii bendi hiikmii geregince kiraya ver-
digi dairenin iktisap bedeli olan 10 Milyar liranin %5’ini yani
10.000.000.000%%5=500.000.000.-TL’yi beyan edilecek gayrimenkul ser-
maye iradinin hesabinda gider olarak indirime konu edebilecektir.
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- Miikellef ayrica ayni daireye ait 1998 yil1 sigorta tutari olan
100.000.000.-TL de gider olarak kabul edilecektir.

- Gelir Vergisi Kanunu'nun 74’{incii maddesi hiikmiine gore safi ira-
din bulunmasi icin, Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesine gore istis-
na edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢ olmak iizere gayrisafi hasi-
lattan yukarida yazili giderler indirilir.Bu hiikiim cercevesinde miikellefin
indirebilecegi gercek gider tutarr asagidaki gibi hesaplanabilir.

Vergiye Tabi Hasilata Vergiye Tabi Irat * Toplam Gider

Isabet Eden Gider = Toplam Hasilat
(1.200.000.000-240.000.000)*600.000.000.-

1.200.000.000.-
480.000.000.-TL

Gayrisafi Kira Hasilati 1.200.000.000.-
G.M.S.I. Istisnasi 240.000.000.-
Kalan 960.000.000.-
Vergiye Tabi Hasilata Isabet Eden Gergek Gider ~ 480.000.000.-
Beyan Edilecek G.M.S.1I. 480.000.000.-
Odenecek Gelir Vergisi 120.000.000.-
(480.000.000%%25)

XI- SONUC:

Bu yil ilk kez, geliri sadece gayrimenkul sermaye iratlarindan ibaret
olan miikellefler yillik gelir vergisi beyannamesini Ocak ay1 i¢erisinde vere-
ceklerdir.

Kanaatimizce, gayrimenkul sermaye iratlari en yaygin ve vergi kayip-
kacagmin da en biiyiik oldugu gelir unsurlarindan biri olma ozelligini tasi-
maktadir. 4369 no’lu Kanunun yayim ile yiiriirliige giren; vergi oranlarinin
diisiiriilmesi, gayrimenkul sermaye iradi istisnasinin 240 milyon liraya
cikarilmasi ve bu istisnadan sadece elde ettigi geliri tam ve zamaninda be-
yan edenlerin yararlanabilecek olmasi, iktisap edilen gayrimenkuliin iktisap
bedelinin %5’inin 5 y1l siire ile gider olarak kabul edilmesi gibi yeni hiikiim-
ler gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikelleflerin gelirlerini tam ve za-
manda beyan etmesini tesvik edici nitelikte olup, bu yolla vergi kayip ve
kacagin1 onleyici degisikliklerdir.




