
GAYR‹MENKUL SERMAYE ‹RATLARININ

HESAPLANMASI VE BEYANI

A. Murat YILDIZ

Gelirler Kontrolörü

I-  G‹R‹½

Vergi mevzuat›m›z›n büyük bir bölümünde önemli ve son y›llar›n en
köklü de€i¾ikliklerini beraberinde getiren 4369 no’lu Kanun, bilindi€i üzere
29.07.1998 tarih ve 23417 Say›l› Resmi Gazete’nin mükerrer bask›s›nda ya-
y›mlanarak yürürlü€e girmi¾tir.

Bu Kanunun 47’nci maddesi ile; 193 Say›l› Gelir Vergisi Kanunu’nun
92’nci maddesinde 1.1.1998 tarihinden itibaren geçerli olmak üzere 4369
no’lu Kanunun yay›m tarihi olan 29.07.1998 tarihinde yürürlü€e giren de€i-
¾iklikle, elde edilen gelirin türüne göre gelir vergisi beyanname verme süre-
sinin de€i¾iklik göstermesi uygulamas› getirilmi¾tir. Beyanlar›n belirli bir
dönemde yo€unla¾mas› nedeniyle mükelleflerin kar¾›la¾t›€› sorunlar› gider-
mek ve hazineye düzenli bir nakit ak›¾› sa€lamak amac›yla farkl› gelir un-
surlar› için farkl› beyanname verme zamanlar› getiren sözkonusu de€i¾iklik
bu y›l ilk defa uygulanacakt›r. Buna göre, gelirin sadece gayrimenkul serma-
ye iratlar›ndan ibaret olmas› halinde y›ll›k gelir vergisi beyannamesi Ocak
ay› içerisinde verilecektir.

Bu çerçevede yaz›m›z›n konusunu da gayrimenkul sermaye iratlar›n-
dan (A€›rl›kl› olarak binalar›n mesken olarak kiraya verilmesinden) elde
edilen gelirin hesaplanmas›na ve beyan›na ili¾kin esaslar olu¾turmaktad›r.
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II-  GAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RADININ  MÜKELLEF‹:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’nci maddesine göre bu maddede say›lan
mal ve haklar›n kiraya verilmesinden elde edilen gayrimenkul sermaye irat-
lar›n›n mükellefi, bu mal ve haklar›n;

1- SSahipleri; (Kiraya verilen mal veya hakk›n mülkiyet hakk›na ma-
lik olan yani ad›na tapuya tescil yap›lm›¾ olan kimsedir.)

2-  Mutasarr›flar›; (Bir mal veya hak üzerinde, fiilen kullanma yetki-
sine sahip olan kimsedir. Bu kimse ayn› zamanda sahip veya zilyet konu-
munda da olabilir.)

3-  Zilyetleri; (Menkul mallar veya gayrimenkulleri el alt›nda bulun-
duran ve bunlar üzerinde fiilen hakimiyet kuran ¾ah›slard›r.)

4-  ‹rtifak  Hakk›  Sahipleri; (Bir gayrimenkul üzerinde di€er bir gay-
rimenkul veya ¾ah›s lehine tesis edilen ayni hakk› tapuya tescil suretiyle
elinde bulunduran kimselerdir.)

5-  ‹ntifa  Hakk›  Sahipleri; (Kanun veya sözle¾me gere€i gayrimen-
kul üzerinde zilyetlik, istifade, kullanma haklar› ad›na tapuya tescil edilmi¾
kimselerdir.)

6-  Kirac›lar›d›r; (Gayrimenkul niteli€indeki mal veya hakk› kirala-
m›¾ olan kimsedir. Kiralanan bir gayrimenkul veya hakk›n kirac›s› taraf›n-
dan bir ba¾ka ¾ahsa kiralanmas›ndan elde edilen gelir de gayrimenkul ser-
maye irad›d›r.)

III- GGAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RADI  -  T‹CAR‹  KAZANÇ  

AYRIMI:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’nci maddesinin ikinci f›kras› hükmüne
göre; gayrimenkul sermaye irad› getiren mal ve haklar ticari veya zirai bir
i¾letmeye dahil bulundu€u taktirde bunlar›n iratlar› ticari veya zirai kazanc›n
tespitine yönelik hükümlere göre hesaplan›r.

IV- GGAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RATLARINDA  GAYR‹SAF‹

HASILATIN  TESP‹T‹:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 72’nci maddesi hükmüne göre; “Gayri-
menkul sermaye iratlar›nda, gayrisafi has›lat, 70’inci maddede yaz›l› mal ve
haklar›n kiraya verilmesinden bir takvim y›l› içinde o y›la veya geçmi¾ y›lla-
ra ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutar›d›r. Ay›n
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olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre emsal be-
deli ile paraya çevrilir.”

Madde metninden de anla¾›labilece€i gibi; gayrimenkul sermaye irat-
lar›nda, gayrisafi has›lat›n elde edilmesi  tahsilat esas›na ba€lanm›¾t›r. Tah-
silat esas›; hem hukuki hem de ekonomik tasarrufu kapsayan, bir ba¾ka de-
yi¾le fiili tasarrufu ifade eden bir kavramd›r.

Has›lat›n hangi dönemde elde edilmi¾ say›laca€›na ili¾kin özellik gös-
teren baz› durumlar a¾a€›da aç›klanm›¾t›r.

1. Gelecek y›llara ait olup pe¾in tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduk-
lar› y›llar›n has›lat› say›l›r. Görüldü€ü gibi pe¾in tahsil olunan kiralar için
tahsilat esas› de€il, tahakkuk esas› geçerli olmaktad›r. Örne€in; mükellef sa-
hip oldu€u bir binay› 01.07.1998-30.06.1999 döneminde y›ll›k
1.200.000.000.-lira pe¾in bedelle kiraya vermi¾ ise, bunun 1998 y›l›na isabet
eden 600 milyon liral›k k›sm› 1998 Y›l› geliri olarak Ocak 1999’da, di€er
600 milyon liral›k k›sm› ise 1999 Y›l› geliri olarak Ocak 2000’de beyana
konu edilecektir.

2. Ölüm ve memleketi terk hallerinde ise; mükellefiyetin kalkt›€› tari-
hi takibeden zamanlara ait olmak üzere pe¾in tahsil olunan kiralar, mükelle-
fiyetin kalkt›€› dönemin has›lat› olarak kabul edilir. Yukar›daki örne€imizde
mükellefin 30.10.1998 tarihinde ölmesi durumunda, pe¾in tahsil edilen kira
tutar› olan 1.200.000.000.-liran›n tamam› 1998 y›l› geliri olarak vergilendiri-
lir.

3. Kirac› taraf›ndan gayrimenkulü geni¾letecek veya iktisadi de€erini
devaml› surette art›racak ¾ekilde gayrimenkule ilave edilen k›ymetler, kira
süresinin bitiminde bedelsiz (K›ymetlerin emsal bedelinden dü¾ük de€erle
devri halinde, aradaki fark bedelsiz devir say›l›r) olarak kiralayana devro-
lundu€u takdirde, mezkûr k›ymetler kiralayan bak›m›ndan, bu tarihte aynen
tahsil olunmu¾ addolunur.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 72’nci maddesinin be¾inci f›kras› hükmüne
göre gayrimenkul sermaye irad› sahipleri için a¾a€›daki hususlar gayrisafi
has›lat›n tespiti yönünden tahsil hükmündedir.

1. Bilgisi olmalar› ¾art›yla adlar›na, kamu müessesine, icra dairesine,
bankaya, notere veya postaya para yat›r›lmas›,

2. Kira olarak do€an alaca€›n ba¾ka bir ¾ahsa temliki (Temlikin ivazl›
olup olmad›€›na bak›lmaz. ‹vazl› temliklerde ivaz›n tahsil ¾art› aranmaz) ve-
ya kirac›s›na olan borcu ile takas›,

Yabanc› para cinsinden yap›lan ödemeler, ödeme gününün borsa rayi-
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ci ile, borsada rayici yoksa, Maliye Bakanl›€›nca tespit edilecek kur üzerin-
den Türk paras›na çevrilir.

V-  EMSAL  K‹RA  BEDEL‹  ESASI:

Mevzuat›m›zda yer alan vergi güvenlik müesseselerinden biri olan
emsal kira bedeli esas› Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’üncü maddesinde dü-
zenlenmi¾tir. Bu madde hükmüne göre; “Kiraya verilen mal ve haklar›n kira
bedelleri emsal kira bedelinden dü¾ük olamaz. Bedelsiz olarak ba¾kalar›n›n
intifas›na b›rak›lan mal ve haklar›n emsal kira bedeli, bu mal ve haklar›n ki-
ras› say›l›r. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili özel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmi¾ kiras›, bu suretle takdir veya tespit
edilmi¾ kira mevcut de€ilse Vergi Usul Kanununa göre belirlenen vergi de-
€erinin %5’idir. Di€er mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklar›n
maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul kanununun servetlerin
de€erlendirilmesi hakk›ndaki hükümlerine göre belli edilen de€erlerinin
%10’udur.

4369 No’lu Kanunla yap›lan de€i¾ikliklerden Emlak Vergisi Oranlar›-
n›n indirilmesi, bina ve arazinin vergi de€erinin bina ve araziler için rayiç
bedel olarak de€i¾tirilmesi ve gayrimenkullerin sat›¾›ndan do€an kazançlar›n
daha yayg›n olarak vergilendirilmesine imkân tan›yan düzenlemeler sonu-
cunda, bilindi€i üzere emlak vergisi mükelleflerinin büyük bir bölümü sahip
olduklar› gayrimenkullerinin günümüz ko¾ullar›nda çok dü¾ük kalan emlak
vergisine esas de€erlerini rayiç de€erlerine yükseltmi¾lerdir.

Bu ¾ekilde bina ve arazilerin de€erlerinin yükseltilmesi bu gayrimen-
kullerin vergi de€erlerinin %5’i olarak uygulanan emsal kira bedellerinin de
artmas› sonucunu beraberinde getirmi¾tir. Bina ve arazide emsal kira bedeli-
nin belirlenmesinde yetkili özel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya
tespit edilmi¾ kiran›n uygulanmas›na s›n›rl› olarak rastlanmakta, yayg›n ola-
rak Vergi Usul Kanununa göre belirlenen vergi de€erinin %5’i olarak uygu-
lanmaktad›r.

Bu nedenlerle gayrimenkul sermaye irad› elde eden mükelleflerin
1998 y›l› gelir vergisi beyannamesinde bu hususu gözönünde bulundurarak
kiraya verilen bina ve arazilerin kira bedellerinin rayiç bedele göre yeniden
tespit edecekleri emsal kira bedelinden dü¾ük olmamas›na özen göstermeli-
dirler.

Konuyu bir örnekle aç›klayacak olursak, Bay A ‹stanbul’da bulunan
ve konut olarak kiraya verdi€i binas›n›n daha önce 2 Milyar lira olan emlak
vergisi de€erini 4369 say›l› Kanunla getirilen düzenlemelerden sonra rayiç
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bedeli (Normal al›m-sat›m de€eri) olan 15 milyar liraya yükseltmi¾tir. Bu
durumda mükellef Bay A’n›n 1998 y›l› gelir vergisi beyannamesinde gayri-
menkul sermye irad›n› hesaplarken esas alaca€› y›ll›k kira bedeli, emsal kira
bedeli olan (15.000.000.000*%5-750.000.000).-TL’den dü¾ük olamayacak-
t›r.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’üncü maddesinin ikinci f›kras›nda a¾a-
€›da yaz›l› hallerde emsal kira bedeli esas› uygulanmayaca€›na hükmolun-
mu¾tur.

1. Bo¾ kalan gayrimenkullerin muhafazalar› maksad›yla bedelsiz ola-
rak ba¾kalar›n›n ikametine b›rak›lmas›,

2. (3239 say›l› Kanunun 56’›nc› maddesiyle de€i¾en bent) Binalar›n
mal sahiplerinin usul, füru veya karde¾lerinin ikametine tahsis edilmesi
(Usul, füru ve karde¾lerden herbirinin ikametine birden fazla konut tahsis
edilmi¾ ise bu konutlar›n yaln›z birisi hakk›nda emsal kira bedeli hesaplan-
maz. Karde¾ler evli ise e¾lerden sadece biri için emsal kira bedeli hesaplan-
maz);

3. Mal sahibi ile birlikte akrabalar›n da ayn› evde veya dairede ikamet
etmesi.

4. (3239 say›l› Kanunun 56’›nc› maddesiyle eklenen bent) Genel büt-
çeye dahil daireler ve katma bütçeli idareler, il özel idareleri ve belediyeler
ile di€er kamu kurum ve kurulu¾lar›nca yap›lan kiralamalarda.

VI- GGAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RATLARININ  TESP‹T‹N-

DE  GAYR‹SAF‹  HASILATTAN  ‹ND‹R‹LEB‹LECEK

G‹DERLER:

A-  GERÇEK  G‹DER  USULÜ:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’üncü maddesi hükmüne göre safi irad›n
bulunmas› için, yaz›m›z›n izleyen bölümlerinde aç›klayaca€›m›z ve Gelir
Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesine göre istisna edilen gayrisafi has›lata
isabet edenler hariç olmak üzere gayrsafi has›lattan a¾a€›da yaz›l› giderler
indirilir,

1. Kiraya veren taraf›ndan ödenen ayd›nlatma, ›s›tma, su ve asansör
giderleri;

2. Kiraya verilen mallar›n idaresi için yap›lan gayrimenkulün ehem-
miyeti ile mütenasip olan idare giderleri;

3. Kiraya verilen mal ve haklara müteallik sigorta giderleri;
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4. (4369 Say›l› Kanunun 38’inci maddesiyle 01.01.1998 tarihinden
itibaren geçerli ve 29.07.1998 Tarihinde yürürlü€e giren bent) Kiraya veri-
len mal ve haklar dolay›s›yla yap›lan ve bunlara sarf olunan borçlar›n faizle-
ri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulün iktisap y›l›ndan iti-
baren 5 y›l süre ile iktisap bedelinin %5’i (‹ktisap bedelinin %5’i tutar›ndaki
bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait has›lata uygulan›r. Ancak, indirile-
meyen k›s›m 88’ini maddenin 3’üncü f›kras›n›n uygulamas›nda gider fazla-
l›€› say›lmaz.)

5. (3261 say›l› Kanunun 51’inci maddesiyle de€i¾en ¾ekli) Kiraya ve-
rilen mal ve haklar için ödenen vergi, resim, harç ve ¾erefiyelerle kiraya ve-
renler taraf›ndan ödenmi¾ olmak ¾art›yla belediyelere ödenen harcamalara
i¾tirak paylar›;

6. Kiraya verilen mal ve haklar için ayr›lan amortismanlar (Amortis-
mana tabi de€er, malum ise maliyet bedeli, malum de€ilse, bina ve arazi için
vergi de€eri, di€er mallar için Vergi Usul Kanununun 267’inci maddesinin
3’üncü s›ras›na göre tespit edilen emsal de€eridir);

7. Kiraya verenin yapt›€› onar›m giderleri (Emlak›n iktisadi de€erini
art›racak surette tevsii, tadili veya bunlara ilaveler yap›lmas› için ihtiyar olu-
nan giderler onar›m gideri say›lmaz),

8. Kiraya verilen mal ve haklara ait bak›m ve idame giderleri;

9. Kiralad›klar› mal ve haklar› kiraya verenlerin ödedikleri kiralar ve
di€er gerçek giderler;

10. (2361 say›l› Kanunun 51’ini maddesiyle de€i¾en ¾ekli) Sahibi bu-
lunduklar› konutlar› kiraya verenlerin kira ile oturduklar› konutun kira bede-
li (kira indirimi gayrisafi has›lattan bu maddenin 1 ila 9 ve 11 numaral› bent-
lerinde yaz›l› giderler dü¾üldükten sonra, kalan miktar üzerinden yap›l›r; ki-
ran›n indirilemeyen k›sm› 88’inci maddenin 3’üncü f›kras›n›n uygulanma-
s›nda gider fazlal›€› say›lmaz).

Bu uygulamadan yararlanabilmenin esaslar› ve ¾artlar› ¾unlard›r:

a) Sahip olunan gayrimenkul konut olarak kiraya verilmelidir.

b) Ödenen kiralar›n indirime asas al›nacak tutar› elde edilen kira be-
deli ile s›n›rl›d›r.

c) Konut olarak kiraya verilen birden fazla bina varsa, bu durumda
ödenen kira sadece bunlardan birinden elde edilen kira ile kar¾›la¾t›r›l›r ve
bu tutarla s›n›rl› olarak indirilebilir.

11. (202 say›l› Kanunun 37’inci maddesiyle eklenen bent) Kiraya ve-



Say›  124 Vergi Sorunlar›

rilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye kanuna veya ilama isti-
naden ödenen zarar, ziyan ve tazminatlar.

Gayrimenkul sermaye mahiyetindeki mal ve haklar›n k›smen kiraya
verilmesi halinde, yukarda yaz›l› giderlerden yaln›z bu k›sma isabet edenler
has›lattan indirilebilir.

Bu madde hükmünün uygulanmas›nda para cezalar› ve vergi cezalar›
has›lattan gider olarak indirilemez.

Gayrimenkul sermaye iratlar›nda safi irad›n bulunmas›nda gayrisafi
has›lattan indirilebilecek giderleri sayan bu maddenin 1’inci f›kras›n›n 4 nu-
maral› bendinde 4369 No’lu Kanun ile yap›lan bu de€i¾iklikle; konut olarak
kiraya verilen gayrimenkullerin iktisap bedelinin her y›l %5’i be¾ y›l süre ile
gayrisafi has›lattan indirilebilecektir. Bentte söz edilen be¾ y›ll›k süre iktisap
tarihinden itibaren ba¾lamaktad›r. Kanunun yürürlük tarihinden önce iktisap
edilmi¾ olan gayrimenkullerin de 5 y›ll›k süre henüz bitmemi¾ ise kalan süre
için indirimden yararlanma haklar› vard›r. Örne€in; Mart 1997’de al›n›p,
Kas›m 1998’de konut olarak kiraya verilen bir gayrimenkul için indirim ki-
raya verildi€i 2000 y›l› iratlar›ndan ba¾layarak ve en son 2002 y›l› irad›na
uygulanarak sona erecektir.

Sözkonusu gider uygulamas› ile ilgili olarak s›n›rlama getirilmi¾ olup
buna göre, kiraya verilen birden fazla konutta bir konut ile ilgili gider indiri-
mi tutar› di€er konutla ilgili irattan indirilemeyecektir. Ayr›ca irad›n yetersiz
olmas› nedeniyle indirilemeyen götürü gider tutar› zarar mahsubu ile ilgili
88’inci maddenin 3’üncü f›kras›n›n uygulamas›nda gider fazlal›€› olarak ka-
bul edilmeyecektir. Bu ¾ekilde indirilemeyen bu giderin di€er gelir unsurla-
r›n›n herhangi birinden indirimi engellenmi¾ olmaktad›r.

B-  GÖTÜRÜ  G‹DER  USULÜ:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’üncü maddesinin 3’üncü f›kras› hük-
müne göre mükellefler (haklar› kiraya verenler hariç) isterlerse gerçek gider
usulünde indirilebilecekleri giderlere kar¾›l›k olmak üzere has›latlar›ndan
%25’ini götürü olarak indirebilirler.

Bu usulde indirilebilecek azami gider tutar› yukar›da yapt›€›m›z aç›k-
lamalar çerçevesinde belirlenecek olan gayrisafi has›lat›n %25’idir. Mükel-
lefler götürü gider usulünü seçmi¾lerse bu usule göre belirledikleri gidere ek
olarak, G.V.K.’nun 74’üncü maddesinde say›lan gerçek gider unsurlar›ndan
hiçbirini ayr›ca indirime konu edemeyeceklerdir.

Götürü gider usulünü seçmek mükelleflerin tercihine b›rak›lm›¾t›r.
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Mükellefler gerçek veya götürü gider usullerinden lehlerine olan› seçmekte
serbesttirler. Gerçek gider usulünü seçenler istedikleri dönemde götürü gider
usulüne dönebilirken, götürü gider usulünü kabul edenler iki y›l geçmedikçe
bu usulden dönemezler.

Götürü gider usulünü seçen mükellefler sahip olduklar› tüm gayri-
menkuller için (Haklar hariç) bir bütün olarak uygulan›r. Yani mükelefler
sahip oldukalr› gayrimenkullerin safi irad›n›n tespitinde bir k›s›m gayrimen-
kulleri için götürü gider usulünü, di€er k›sm› için ise gerçek gider usulünü
uygulayamazlar.

Haklar›n kiralanmas›ndan elde edilen safi irad›n tespitinde götürü gi-
der usulü uygulanamaz.

VII-  GAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RADI  ‹ST‹SNASI:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369 No’lu Kanunla de€i¾ik 21’inci mad-
desi hükmüne göre; “Binalar›n mesken olarak kiraya verilmesinden bir tak-
vim y›l› içinde elde edilen has›lat›n 240.000.000.-liras› Gelir Vergisinden
müstesnad›r. ‹stisna haddi üzerinde has›lat elde edilip beyan edilmemesi ve-
ya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlan›lamaz. Ticari, zirai
veya mesleki kazanc›n› y›ll›k beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olan-
lar ile gelirleri bunlar taraf›ndan bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalana-
mazlar.”

A- GGayrimenkul  Sermaye  ‹rad›  ‹stisnas›ndan Yararlanamayacak

Olanlar:

A¾a€›da s›ralayaca€›m›z mükellefler di€er ¾artlar› ta¾›salar dahi gay-
rimenkul sermaye irad› istisnas›ndan yararlanamazlar.

1- Ticari, zirai veya mesleki kazanc›n› y›ll›k beyanname ile bildirmek
zorunda olanlar ile; bu kapsamda y›ll›k beyanname vermek durumunda olan
kollektif ¾irket ortaklar› ile adi ve eshaml› komandit ¾irketlerin komandite
ortaklar› da bu istisnadan faydalanamayacakt›r.

2- Gelirleri yukar›da say›lanlar taraf›ndan bildirilecek olanlar, 4369
No’lu Kanunla Kanunun yay›m tarihi olan 29.07.1998 tarihinden itibaren
Gelir Vergisi Kanunu’nun 93’üncü maddesinde yer alan ve tam mükellefi-
yette e¾ler ile velayet alt›ndaki çocuklar›n y›ll›k beyanname ile bildirilmesi
gereken gelirlerinin aile reisi taraf›ndan bildirilece€ini hüküm alt›na alan
“Aile Reisi Beyan›” uygulamas›na son verilmesi ile Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun 21’inci maddesi hükmünün ikinci f›kras›nda yer alan ifadenin uygu-
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lama alan› kalmam›¾t›r. Dolay›s›yla bu istisna ailenin her bir ferdi için di€er
¾artlar da mevcut ise ayr› ayr› uygulanacakt›r.

3- Mesken d›¾›nda kiraya verilen binalardan elde edilen gelirler; Bu
istisnadan sadece binalar›n mesken olarak kiraya verilmesi durumunda ya-
rarlan›labilecek, binalar›n i¾yeri, muayenehane, ma€aza, depo v.b. ¾ekillerde
kiraya verilmesi durumunda tevkif suretiyle vergilendirme yap›lacak ve is-
tisnadan faydalan›lamayacakt›r.

4- ‹stisna haddi üzerinde has›lat elde edip beyan etmeyenler veya ek-
sik beyan edenler, Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesinde 4369
No’lu Kanunla yap›lan de€i¾iklik ile istisna haddi üzerinde has›lat elde edi-
lip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi  halinde, gayrimenkul ser-
maye irad› istisnas›ndan yararlan›lamayaca€› hüküm alt›na al›nm›¾,bu ¾ekil-
de binalar›n mesken olarak kiraya verilmesinden elde edilen has›lat›n tam
olarak ve zaman›nda beyan› te¾vik edilmi¾tir.

B- BBasit  Usule  Tabi  Mükelleflerin  Gayrimenkul  Sermaye  ‹rad›  

‹stisnas›ndan  Yararlan›p  Yararlanamayaca€›:

4369 no’lu Kanunla yap›lan de€i¾ikliklerden biri de basit usulde ticari
kazanc›n tespiti usulünün getirilmesidir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369
No’lu Kanunla yap›lan de€i¾ik 46’›nc› maddesinin ikinci f›kras›nda “Bu
usulde vergilendirilenler, kazanc›n tespiti ve V.U.K.’nun defter tutma
hükümleri hariç, bildirme, vesikalar, muhafaza, ibraz, di€er ödevler, ve ceza
hükümleri ile bu Kanun ve di€er kanunlarda yer alan ikinci s›n›f tüccarlar
hakk›ndaki hükümlere tabidirler.” hükmüne yer verilmi¾tir. Kanaatimizce,
bu hüküm çerçevesinde ticari kazanc›n› basit usulde tespit edenler y›ll›k
beyanname vermek zorunda olduklar›ndan daha önce yapt›€›m›z aç›kla-
malara göre gayrimenkul sermaye irad› istisnas›ndan yararlanamayacak-
lard›r. Bu ¾ekilde daha önce götürü usulde ticari kazanc›n› tespit edip son
de€i¾iklikle basit usule al›nan mükellefler bundan böyle gayrimenkul ser-
maye irad› istisnas›ndan faydalanamayacaklard›r. Maliye Bakanl›€›’n›n bu
konuyu ç›karaca€› bir genel tebli€ ile aç›kl›€a kavu¾turmas›n›n faydal›
olaca€› dü¾üncesindeyiz.

C- GGayrimenkul  Sermaye  ‹rad›  ‹stisnas›na  ‹li¾kin  Uygulama

Örnekleri:

Örnek  1: Bayan B 1998 y›l› içerisinde mesken olarak kiraya verdi€i
evinden 960 Miyon lira kira geliri elde etmi¾tir. Götürü gider usulünü seçen
bu mükelelfin beyan edece€i gayrimenkul sermaye irad› a¾a€›daki ¾ekilde
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hesaplanabilir.

Gayrisafi Kira Has›lat› 960.000.000.-
G.M.S.‹. ‹stisnas› 240.000.000.-
Kalan 720.000.000.-
Götürü Gider Tutar› 180.000.000.-
(720.000.000*%25)
Beyan Edilecek G.M.S.‹. 540.000.000.-

Örnek  2: Bayan B 1998 y›l› içerisinde mesken olarak kiraya verdi€i
evinden elde etti€i kira gelirini 960 Milyon lira olarak de€ilde 750.000.000.-
lira olarak beyan etti€inin daha sonra yap›lan bir vergi incelemesinde tespit
edilmi¾ olmas› durumunda ise gelir vergisine tabi gayrimenkul sermaye irad›
a¾a€›daki ¾ekilde hesaplanacakt›r. (Mükellef G.M.S.‹. ‹stisnas›ndan yararla-
namaz.)

Gayrisafi Kira Has›lat› 960.000.000.-
Götürü Gider Tutar› 240.000.000.-
(960.000.000*%25)
G.M.S.‹. 720.000.000.-

VIII- TTEVK‹F  SURET‹YLE  VERG‹LEND‹R‹LEN

GAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RATLARININ

BEYAN  ESASLARI:

4369 No’lu Kanunun 45’inci maddesi ile Gelir Vergisi Kanunu’nun
“Beyanname Verilmeyen Haller” ba¾l›kl› 86’nc› maddesinin birinci f›kras›-
n›n 1/d alt bendinde yap›lan de€i¾iklik ile “Tevkif yoluyla vergilendirilmi¾
bulunan ve gayrisafi tutarlar› toplam› 103’üncü maddede yaz›l› tarifenin bi-
rinci ve ikinci gelir dilimleri toplam›n›n yar›s›n›n a¾mayan gayrimenkul ser-
maye iratlar› için y›ll›k beyanname verilmeyece€i “hüküm alt›na al›nm›¾t›r.
1998 y›l› gelirleri için bu s›n›r 4369 no’lu Kanunun Geçici 54’üncü maddesi
gere€i 2.500.000.000.-TL olarak uygulanacakt›r. Bu tutar›n a¾›lmas› halinde
ise 1999 y›l›n›n Ocak ay› içinde beyanname verilecek ve verilen beyanname
üzerinden hesaplanacak gelir vergisinden daha önce tevkif suretiyle kesilen
vergiler mahsup edilecektir.

Yaz›m›z›n bu bölümünde gelirin sadece gayrimenkul sermaye iratla-
r›ndan ibaret olmas› durumunda y›ll›k gelir vergisi beyannamesi Ocak ay›
içerisinde verilece€i gözönünde bulunduruldu€unda do€mas› muhtemel bir
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soruna dikkat çekmek istiyoruz. Bilindi€i üzere mükellefin verilen beyanna-
me üzerinden hesaplanacak gelir vergisinden daha önce tevkif suretiyle kesi-
len vergileri mahsup edebilmesi için Devlet Harcama Belgesi Yönetmeli€i-
ne göre beyannamede gösterilen gelire dahil kazançlardan kesilen vergi var-
sa bu verginin ödendi€ine dair bir belgenin y›ll›k gelir vergisi beyannamesi-
ne eklenmesi zorunludur. Bu belge uygulamada kesintiyi yap›p vergi daire-
sine yat›ran vergi sorumlusunun vergi dairesinden ald›€› ve kesinti yapt›€›
mükellefe verdi€i vergi tahsil al›nd›s› olmaktad›r. Kesintiyi yapan vergi so-
rumlusunun muhtasar beyanname verme aç›s›ndan Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun 98’inci maddesi çerçevesinde üç ayl›k dönemi seçti€ini kabul eder-
sek, Kas›m, Aral›k 1998 - Ocak 1999 dönemine ili¾kin üç ayl›k muhtasar
beyannameyi 20 ½ubat 1999 tarihine kadar verece€i dikkate al›nd›€›nda
Ocak 1999 döneminde y›ll›k gelir vergisi beyannamesi verecek olan gayri-
menkul sermaye irad› sahibinin Kas›m-Aral›k 1998 dönemlerinde kendinden
tevkif suretiyle kesilen vergilerin ödendi€ine dair bir belgeyi y›ll›k gelir ver-
gisi beyannamesine eklemesi bu çerçevede mümkün de€ildir. Kald› ki ke-
sintiyi yapan vergi sorumlusunun muhtasar beyanname verme aç›s›ndan ay-
l›k dönemi seçti€ini kabul etsek bile, bu durumda da kendinden tevkif sure-
tiyle vergi kesilen gayrimenkul sermaye irad› sahibinin Aral›k 1998 döne-
minde kendinden tevkif suretiyle kesilen verginin ödendi€ine dair belgeyi
20 Ocak, 31 Ocak 1999 tarihleri aras›nda 10 gün gibi k›sa bir sürede temin
etmesi güç olabilecektir. Bütün bu aç›klamalar›m›z çerçevesinde Maliye Ba-
kanl›€›’n›n mükelleflerin ma€dur olmas›n› önleyecek ve bu sak›ncalar› gide-
recek düzenlemleeri en k›sa süre içerisinde yapmas› gerekti€i kanaatindeyiz.

IX- GGAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RATLARININ  BEYAN  VE  

ÖDEME  ZAMANLARI:

4369 no’lu Kanunun 47’nci maddesi ile; 193 Say›l› Gelir Vergisi Ka-
nunu’nun 92’nci maddesinde 1.1.1998 tarihinden itibaren geçerli olmak üze-
re 4369 no’lu Kanunun yay›m tarihi olan 29.07.1998 tarihinde yürürlü€e gi-
ren de€i¾iklikle, elde edilen gelirin türüne göre gelir vergisi beyanname ver-
me süresi de€i¾iklik göstermesi uygulamas› getirilmi¾tir. Beyanlar›n belirli
bir dönemde yo€unla¾mas› nedeniyle mükelleflerin kar¾›la¾t›€› sorunlar› gi-
dermek ve hazineye düzenli bir nakit ak›¾› sa€lamak amac›yla farkl› gelir
unsurlar› için farkl› beyanname verme zamanlar› getiren sözkonusu de€i¾ik-
lik bu y›l ilk defa uygulanacakt›r. Buna göre, gelirin sadece gayrimenkul
sermaye iratlar›ndan ibaret olmas› halinde Ocak ay› içerisinde verilcektir.
Mükelleflerin gayrimenkul sermaye iratlar› d›¾›nda beyana tabi ba¾kaca ge-
lir unsurlar›n›n da olmas› halinde ise y›ll›k gelir vergisi beyannamesinin
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gayrimenkul sermaye iratlar›n› da içerecek ¾ekilde Mart ay› içinde verilmesi
gerekmektedir.

193 Say›l› Gelir Vergisi Kanunu’nun 4369 no’lu Kanunun 51’inci
maddesiyle de€i¾ik 117’inci maddesine göre; beyannamenin yukar›da aç›k-
lanan nedenlerle Ocak ay› içinde verilmesi halinde gayreminkul sermaye
irad› (gelir) üzerinden tahakkuk ettirilen gelir vergisi Ocak, Nisan ve Tem-
muz aylar›nda, beyannamenin Mart ay› verilmesi halinde ise eskiden oldu€u
gibi Mart, Haziran, Eylül aylar›nda üç e¾it taksitte ödenecektir.

X- GGAYR‹MENKUL  SERMAYE  ‹RADININ  HESABINA  

‹L‹½K‹N  UYGULAMA  ÖRNEKLER‹:

Örnek  1: Bay A emlak vergisi beyan döneminde vergi de€erini (Ra-
yiç bedel) 15.000.000.000.-TL olarak belirledi€i apartman dairesini 1998 y›-
l›nda mesken olarak kiraya vermi¾ ve 1.200.000.000.-TL kira geliri elde et-
mi¾tir. Mükellefin vergiye tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye irad›
olup, götürü gider usulünü seçmi¾tir.

Mükellefin vergiye tabi kira gelirini ve ödeyece€i vergiyi a¾a€›daki
¾ekilde hesaplayabiliriz.

Gayrisafi Kira Has›lat› 1.200.000.000.-
G.M.S.‹. ‹stisnas› 240.000.000.-
Kalan 960.000.000.-
Götürü Gider Tutar› 240.000.000.-
(960.000.000*%25)
Beyan Edilecek G.M.S.‹. 720.000.000.-
Ödenecek Gelir Vergisi 180.000.000.-
(720.000.000*%25)

Örnek  2: Yukar›daki örne€imizde Bay A daireyi 1997 y›l›nda 10
Milyar lira pe¾in bedelle sat›n alm›¾ ve ald›€› bu evi 1998 y›l›nda 100 mil-
yon liraya sigorta ettirmi¾tir. Bay A gerçek gider usulünü seçmi¾tir.

Bu durumda ise mükellefin vergiye tabi kira gelirini ve ödeyece€i
vergi a¾a€›daki gibi olmaktad›r.

- Mükellef G.V.K.’nun 72/4’üncü bendi hükmü gere€ince kiraya ver-
di€i dairenin iktisap bedeli olan 10 Milyar liran›n %5’ini yani
10.000.000.000*%5=500.000.000.-TL’yi beyan edilecek gayrimenkul ser-
maye irad›n›n hesab›nda gider olarak indirime konu edebilecektir.
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- Mükellef ayr›ca ayn› daireye ait 1998 y›l› sigorta tutar› olan
100.000.000.-TL de gider olarak  kabul edilecektir.

- Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’üncü maddesi hükmüne göre safi ira-
d›n bulunmas› için, Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesine göre istis-
na edilen gayrisafi has›lata isabet edenler hariç olmak üzere gayrisafi has›-
lattan yukar›da yaz›l› giderler indirilir.Bu hüküm çerçevesinde mükellefin
indirebilece€i gerçek gider tutar› a¾a€›daki gibi hesaplanabilir.

Vergiye  Tabi  Has›lata Vergiye Tabi ‹rat * Toplam Gider

‹sabet  Eden  Gider =
Toplam Has›lat

(1.200.000.000-240.000.000)*600.000.000.-
=

1.200.000.000.-

= 480.000.000.-TL

Gayrisafi Kira Has›lat› 1.200.000.000.-

G.M.S.‹. ‹stisnas› 240.000.000.-

Kalan 960.000.000.-

Vergiye Tabi Has›lata ‹sabet Eden Gerçek Gider 480.000.000.-

Beyan Edilecek G.M.S.‹. 480.000.000.-

Ödenecek Gelir Vergisi 120.000.000.-

(480.000.000*%25)

XI-  SONUÇ:

Bu y›l ilk kez, geliri sadece gayrimenkul sermaye iratlar›ndan ibaret
olan mükellefler y›ll›k gelir vergisi beyannamesini Ocak ay› içerisinde vere-
ceklerdir.

Kanaatimizce, gayrimenkul sermaye iratlar› en yayg›n ve vergi kay›p-
kaça€›n›n da en büyük oldu€u gelir unsurlar›ndan biri olma özelli€ini ta¾›-
maktad›r. 4369 no’lu Kanunun yay›m› ile yürürlü€e giren; vergi oranlar›n›n
dü¾ürülmesi, gayrimenkul sermaye irad› istisnas›n›n 240 milyon liraya
ç›kar›lmas› ve bu istisnadan sadece elde etti€i geliri tam ve zaman›nda be-
yan edenlerin yararlanabilecek olmas›, iktisap edilen gayrimenkulün iktisap
bedelinin %5’inin 5 y›l süre ile gider olarak kabul edilmesi gibi yeni hüküm-
ler gayrimenkul sermaye irad› elde eden mükelleflerin gelirlerini tam ve za-
manda beyan etmesini te¾vik edici nitelikte olup, bu yolla vergi kay›p ve
kaça€›n› önleyici de€i¾ikliklerdir.
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