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1. TANIMLAR

Gayrimenkul sermaye iradinin tammm GelirVergisi Kanunu’nda yapilnms-
tir Bu tamima gore; Gelir Vergisi Kanunu nun 70. maddesinde yer alan
mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki
sahipleri veya kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar
gayrimenkul sermaye iradidir

Buna bagli olarak binalar (dogeli olarak kiraya verilenlerde ddgeme i¢in
alinan kira bedelleri de dahildir) ve binalardan ayri olarak kiraya verilen
miitemmim ciizileri ve teferruati ile cegitli tesisati, demirbag egyalarn ve
dosemelerinin kiraya verilmesinden elde edilen gelirler de prensip olarak
gayrimenkul sermaye iradi olarak gelir vergisine tabi tutulmugtur.

1.1. Kiralanmasi Sur etiyle Gayrimenkul Sermaye
iradi Elde Edilen Mal ve Haklar

Gelir Vergisi Kanunu’ nun "Gayrimenkul Sermaye [radinin Tarifi" baglikl
70. maddesinde, kiralanmalari durumunda elde edilen gelirlerinin gayri-
menkul sermaye iradi kapsaminda degerlendirilecegi hiikiim altina alinan
mal ve haklar aynntili olarak sayilmig bulunmaktadir Kanun maddesinde
gecen mal ve haklar sunlardir:

1.1.1. Arazi, bina (doseli olarak Kiraya verilenlerde déseme ic¢in
alinan kira bedelleri dahildir), maden sulari, menba sulari,
madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve
kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim
ciizileri ve teferruatlari (G.V.K. md. 70/I-1).

Arazi : Sinirlart muhtelif igaretlerle belirlenmig bulunan yeryiizii parcala
ridix



Bina : (Imar hukukunda) kendi bagina kullanilabilen, iistii 6rtiilii ve insan-
larm i¢ine girebilecekleri ve insanlarin oturma, caligma, eglenme ve din-
lenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve egyalarin ko-
runmasina yarayan yapi.l

Maden Sulari : Cesitli erimig mineraller iceren kaynak sulart olarak ta-
nimlanabilit Maden sularmin miilkiyeti devlete ait oldugundan bunlar
iizerinde 6zel miilkivet kurulamaz. Ancak bunlarm igletme imtiyazlar
ozel kigilere devredilebilir. Iste bu sekilde gergek kigiler tarafindan alinan
isletme imtiyazlan bir bagka sahsa devredildigi zaman bu yoldan elde edi -

len gelir gayrimenkul sermaye irad1 olarak vergilendirilir.2

Madenler : Dogada, basit, bilegik ve karigik durumda bulunan enerji ma-
denleri, metal madenleri, sanayi madenleri, kiymetli taglar ile bu maden-
leri ihtiva eden bu madenlerin eldesinde kullanilan gaz ve sulardit

Enerji madenleri : Maden komiirii (linyitten antrasite kadar her nevi ko-
miir, asfaltit vb.)

Metal madenleri : Altin, bakir pirit, kobalt, nikel, kurgun, ¢inko, giimiis,
kadmiyum, bizmut, nadir elementler (indium, galyum, itriyum, talyum,
germanyum), kalay, tantal, telliir, molibden, tungsten, (volframit, gelit),
demir, manganez, vanadyum, arsenik, civa, antimuan, krom, platin, irid-
yum, palatyum, osmiyum, rutenyum, alimiinyum.

Sanayi madenleri : Bazi killer, bentonit, sodyum, potasyum, lityum gibi
madenler.

1) Ejder YILMAZ, Hukuk Sozligu (3. Baski), Seckin Kitabevi-1986, Ankara, s.115.
2) Nazmi KARYAGDI, Kira Gelirlerinin Beyani ve Vergilendirilmesi, Olug Yayincilik,
Ocak 1999, 8.9



Kiymetli taslar : Elmas, yakut, safir, oniks, ve yesim gibi degerli maden -
lerdir. Bunlar ayr1 ayr1 Maden Kanunu’ nda sayilnugtir 3

Tas Ocaklar : Alg, kireg, cakmak, kaldinim, degirmen, mermer cakil,
granit vb. taglarla amyant, bazalt, lav, kil, ¢imento, kaolin, iistiibeg, flos-
bat, tebesir gibi maddelerin yiin ve yapagi temizlemek, boya imal etmek,

canak-¢comlek yapmak i¢in kullamlan topraklarin cikarilmasi i¢in acilan
ocaklardit

Bu ocaklarm kiraya verilmesi durumunda elde edilen gelirler, gayrimen-
kul sermaye iradi olarak gelir vergisinin konusuna girmektedir.

Kum ve ¢akil iiretim yerleri : Miilkiyeti devlete ait olup igletme hakk
tzel kigilere devredilebilen, cogunlukla dere, nehir, gol ve deniz kenarla-
r1 yaninda kurulu bulunan kum ve ¢akil istihsal yerleridir

Tugla ve kiremit harmanlari : Tugla ve kiremit iiriinlerinin imal edildi-
g1 yerlerdir.

Tuzlalar : Giines ve riizgarin etkisiyle deniz ya da gol suyunun derigme -
si sonucunda dogal olarak tuz elde edilen igletmelerdir. Deniz tuzlasi, gol
tuzlasi, kaynak tuzlasi ve kaya tuzlasi gibi tiirleri vardir Tuzlalarin malik-
leri ve kiracilari tarafindan kiraya verilmesi sonucunda elde edilen gelir
ler de gayrimenkul sermaye iradidir?

Miitemmim ciiz (tamamlayic1 parca) : Bir geyin esasli bir unsurunu
olugturan, o gey telef, tahrip ve tagyir edilmedik¢e ondan ayrilmast miim-
kiin olmayan pargalar o geyin tamamlayici parcalandir (Medeni Kanun

md. 619).

3)YILMAZ, a.ge., s. 440-441
4) KARYAGDI, a.ge., s.11




Teferruat : Mahalli 6rfe veya malikin sarih arzusuna gore bir geyin isle -
tilmesi veya korunmasi veya ondan yararlanilmasi icin siirekli bir gekilde
tahsis olunan ve kullanilmada o geye tabi kilinan ve takilan ya da onunla
birlestirilen eklentilerdir (Medeni Kanun md. 621).

1.1.2. Voli Mahalleri ve Dalyanlar (G.V.K. md. 70/1-2)

Voli mahalleri : Denizlerde, géllerde veya nehirlerde balik avlamakta
kullanilan, herhangi bir engelle cevrilmemig olan avlanma sahalaridir.

Dalyanlar : Baliklarin gecit yerlerine kurulan genig ve sabit agl tuzak;
Bir veya birden cok yahut gecici dalyan kurmaya elverigli iiretim alamna
dalyan yeri denir. Sabit dalyan, denizlerde ve i¢ sularda su iiriinleri elde
etmek icin kazik, ¢it, cubuk, tel, tag veya beton ve benzeri engellerle ¢ev-
rilmek suretiyle, sinirlar belirlenecek sekilde kurulan ve dogal olarak cev-
rilmig su alanlarindan olugturulan, diple irtibatll tesislerdir Muvakkat
dalyan (yiizer dalyan), samandira, duba, tekne vesaireye bagh aglarla

cevrilmek suretiyle kurulan su iiriinleri elde etmeye 6zgii yerlerdir.>

1.1.3. Gayrimenkullerin, ayr1 olarak kiraya verilen miitemmim
ciizileri ve teferruati ile bilumum tesisati, demirbas
esyasl ve dosemeleri (G.V.K. md. 70/I-3)

Gayrimenkullerden ayn olarak kiraya verilen tamamlatict parcalar ile ele
lentiler ve bu gayrimenkullerin c¢esitli tesisati, demirbag egyasi ve doge-
melerinin kiralanmasi kargilig1 elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye
iradi olarak gelir vergisine tabidir.

S5)YILMAZ, a.ge., s. 154.



1.1.4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar (G.V.K. md. 70/1-4)

Tapu siciline gayrimenkul olarak kaydedilebilen haklardir. Bunlar, irtifak
haklar, intifa haklari, siikna haklar, kaynaklardan yararlanma haklar ve
iist haklarindan olugmaktadir Tapuya gayrimenkul olarak tescil eden bu
haklarin kiraya verilmesi sonucunda elde edilen gelirler gayrimenkul ser-
maye irad1 olarak gelir vergisine tabidir.

1.1.5. Arama, isletme, imtiyaz haklari vb. (G.V.K. md. 70/I-5)

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinin bir numaral1 fikrasinin 5. bends
ne gore;

- Arama, igletme, imtiyaz haklar ve ruhsatlan

- Thtira berat1 ( ihtira berati mucitleri veya kanuni mirascilan tarafindan ki
ralanmugsa kiralama karsilig1 elde edilen kazanglar serbest meslek kazanci
sayilir),

- Alameti farika, marka, ticaret tinvani,

- Teknik resim, desen, model, plan,

- Sinema ve televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlari,

- Sanayi, ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgi-
lerle gizli bir formiil veya iiretim usulii iizerinde kullanma hakki veya kul-

lanma imtiyazi1 gibi haklarin,

kiralanmasi kargiliginda elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye iradi sa
yilmugtic Ayrica yukarida ifade edilen haklarm kullanilmas: icin gerekli



olan malzeme ve techizat bedelleri de gayrimenkul sermaye iradi olarak
gelir vergisine tabi bulunmaktadir.

1.1.6. Telif haklar1 (G.V.K. md. 70/I-6)

Fikir ve sanat eserleri iizerinde eser sahiplerinin sahip oldugu maddi ve
manevi haklardir. Eser sahibinin sahip oldugu haklar eserin hem biitiinii -
ne hem de pargalarina samildir.

Telif haklari,

- Kamuya sunum hakki,

- Hserde eser sahibinin isminin belirtilmesi hakki

gibi manevi haklari ihtiva edebilecegi gibi

- Igleme hakki,

- Cogaltma hakki,

- Yayma hakki,

- Temsil hakki,

- Radyo ile yayim hakk1

gibi maddi haklan da ihtiva eder (5846 sayili Fikir Eserleri Kanunu, md.
13-25).

Telif haklarimin miiellifleri veya bunlarin kanuni miras¢ilar tarafindan ki



ralanmasindan dogan kazanclar serbest meslek kazancidir
1.1.7. Gemi ve gemi paylar1 (G.V.K. md. 70/1-7).

Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarma bakilmaksizin gemi ve gemi
paylari ile bilumum motorlu tahmil (yiikleme) ve tahliye (bosaltma) arag-
larinin kiralanmasi karsilig elde edilen kazanclar gelir vergisi uygulama-
sinda gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilirler

Motorsuz olarak caligan yiikleme ve bogaltma araclarinin kiralanmasit so-
nucu elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye iradi sayilmaz.

1.1.8. Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu arac, makina
ve tesisat ile bunlarin eklentileri (G.V.K. md. 70/I-8)

Otomobil, kamyon, otobiis, ugcak vb. ulagim araglari ile traktor, bicerddver
vb. tarim makinalarinin, her tiirlii i makinalar ile bunlarin eklentilerinin
kiralanmasi kargilig1 elde edilen gelirler gelir vergisi uygulamasinda gay-
rimenkul sermaye iradi1 sayilirlar

1.1.9. Vakfin gelirinden hizmet karsiligi olmayarak alinan hisseler

ile zirai faaliyete bilfiil istirak etmeksizin sadece iiriinden pay
alan arazi sahiplerinin gelirleri gelir vergisi uygulamasinda
gayrimenkul sermaye iradi addolunur.

1.2. Ticari veya Zirai Bir isletmeye Dahil Olan Mal ve Haklarin
Kiralanmasi Karsiligl1 Elde Edilen Gelirlerin Niteligi

Ticari veya zirai bir igletmeye dahil olan mal ve haklarin kiralanmasi kar-
sil181 elde edilen gelirler ticari veya zirai kazancin tespitine iligkin hiikiin-
lere gore hesaplanir. Birbagka deyisle bu gekilde elde edilen gelirler, gay-



rimenkul sermaye iradi olarak degil, ticari veya zirai kazang olarak gelir
vergisinin konusuna girer.

Tiiccarlara ait olsa dahi, igletmeye dahil bulunmayan gayrimenkullerle
haklarin kiralanmas1 kargiliginda elde edilen gelirler ise gayrimenkul ser
maye iradi kapsaminda degerlendirilirler

Ornek : 1

( X)) Ltd. Sti., envanterine kayitli bulunan iki adet gayrimenkulii kiraya
vermigtir. Kiraya verilen gayrimenkullerden birisi bir gercek kisi tarafin-

dan konut olarak kullamilmak iizere, digeri ise bir ticari isletme tarafindan
magaza olarak kullanilmak iizere kiralanmgtir

Bu durumda ( X ) Ltd. Sti. nin kiraya verdigi gayrimenkullerden elde et-
tigi kira geliri ticari kazang olarak kabul edilecek, kira geliri kargilig gir-
ket (katma deger vergisi dahil)© fatura diizenleyerek kira hasilatini belge-
lendirip kayitlarina hasilat olarak intikal ettirecektir

Ornek : 2
Market igletmeciligi faaliyeti ile igtigal eden Hiiseyin Bey, adma kayith
bulunan gayrimenkulii Ali Bey’e konut olarak kullanilmak iizer kiraya

vermigtir.

Bu durumda Hiiseyin Bey’ in konut olarak kiraya verdigi gayrimenkuliin -
den elde ettigi gelir, gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilecek ve

6) Katma DegZer Vergisi Kanunu'nun 14/4-d hiikmiine gore, “iktisadi igletmelere dahil
olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi iglemleri” katma deger vergisinden istisna edil-
migtir. Ancak, iktisadi igletmelere dahil olan gayrimenkullerin kiralanmasi iglemleri katma
deger vergisine tabi bulunmaktadir.



bu kapsamda gelir vergisine tabi tutulacaktir.

1.3. Gayrimenkul Sermaye Iradlarinda Miikellef

Bir 6nceki boliimde belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi sonucu elde
edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradi olarak gelir vergisine tabi bulun-
maktadir. Anilan mal ve haklarin,

- Sahipleri,

- Mutasarniflart,

- Zilyedlerti,

- Irtifak hakki sahipleri,
- Intifa hakk: sahipleri,

- (veya) Kiracilar

tarafindan kiraya verilmesi durumunda elde edilen gayrimenkul sermaye
iratlarinin miikellefleri de sayilan bu gercek kisiler olacaktir

Gayrimenkul sermaye iradinin miikellefi olabilecek kigilerin tanimina de-
vam eden aciklamalarda yer verilmistir.

1.3.1. Sahip (Malik)

Gayrimenkul geklindeki maddi degerler ile gayrimaddi kiymetler (haklar)
tizerinde miilkiyet hakkina sahip olmay1 ifade eder Medeni Kanuna gore,
taginmarzlar ilizerindeki sahiplik tapuya tescil ile ger¢eklesir ve hiikiim ifa-
de eder.



1.3.2. Zilyet

Taginir ve taginmaz mallar el altinda bulunduran, bunlardan yararlanan ve
bunlar tizerinde fiilen hakimiyet kuran kimsedir.

1.3.3. Mutasarrif

Bir mal veya hak iizerinde fiilen kullanma yetkisi olan kigidir. Bu kigi ge-
nellikle sahip veya zilyet durumundadir.

1.3.4. irtifak Hakki Sahibi

Bir tasinmaz iizerinde diger bir taginmaz veya sahis lehine tesis edilen do-
layisiyla bagkasina ait taginmazlari kullanma ve onlardan faydalanma yet-
kisi veren ayni haklardandir. Tapuya tescil ile hiikiim ifade eder. Taginmaz
lehine tesis edildigi durumlarda taginmaz araciligiyla sahibine hak saglar

1.3.5. intifa Hakki Sahibi

Bir kigiye, bagkasina ait bir taginir veya taginmaz mal iizerinde zilyetlik,
yararlanma, kullanma olanag: saglar. Intifa hakk: taginir mallarda tagimirn
teslimi, taginmazlarda ise tapu siciline kayit ile hiikiim ifade eder.

1.3.6. Kiraci

Taginmaz niteligindeki mal ve haklan kiralamug olan kigidir. Kira ile tutu-
lan taginmazin bagkasina kiraya verilmesi karsilifinda elde edilen gelir de
gayrimenkul sermaye iradi olarak gelir vergisine tabidir. Yani bir kiraci ki-
ra ile tutmug oldugu bir taginmazi yeniden kiraya verirse, elde edecegi ge-

10



lir yine gelir vergisine tabi olacaktir. Taginmazlarin ticari veya zirai bir ig-
letmeye dahil bulunmasi durumunda, bunlarin gelirleri ticari veya zirai ka-
zang olarak gelir vergisine tabi tutulur.

Tiiccarlara ait olsa dahi igletmeye dahil bulunmayan tagimmazlarin kira-
lanmasindan elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye iradr olarak gelir
vergisine tabi tutulur.

2. KiRA GELIiRi NE ZAMAN ELDE EDILIR?

Gayrimenkul sermaye iratlarinda taginmazlarin kiraya verilmesinden; bir
takvim yil1 icinde o yila veya gecmig yillara ait olarak, nakden veya aynen
tahsilatla gayrimenkul sermaye iradi ortaya ¢ikmaktadir Yani kira geliri-
nin elde edilmesinde nakden veya aynen tahsilat esas1 gecerlidit Alacak
seklinde dogan iratlar tahsilat gerceklegene kadar gelir ver gisinin konusu-
na girmez.

2.1. Gecmis Yillara Ait Olarak Tahsil Edilen Kira Bedelleri

Gayrimenkul sermaye iratlarinda ge¢mig yillara ait olarak tahsil edilen ki-
ra bedelleri tahsil edildikleri yilin geliri sayilir (G.VK. md. 72/1).

Ornek : 3
Ahmet Bey Cankaya il¢esinde bulunan dairesini konut olarak 01.01.1997

tarihinde 4 yilligina Mehmet Beye kiraya vermigtir. Kira s6zlegsmesine go-
re yillar itibariyle yillik kira toplamlar agagidaki gibidir
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Yillar Yillik Kira

Tutar: (TL)
1997 400.000.000.-
1998 800.000.000.-
1999 1.200.000.000.-
2000 2.000.000.000.-

Ahmet Bey cesitli nedenlerle tahsil edemedigi 1997 ve 1998 kira gelirle -
rinin 500 milyon lirasi ile 1999 kira gelirinin tamami ve 2000 kira geliri-
nin 750 milyon lirasim pegin olarak Aralik 1999’ da tahsil etmigtir. Bu du-
rumda Ahmet Bey 1999 takvim yilina iligkin olarak OCAK 1999’da vere-
cedi yullik gelir vergisi beyannamesinde; ge¢mig yillara iligkin 500 milyon
lira ile 1999 yilina iligkin 1 milyar 200 milyon liray1 giderler ve istisnalar
diigiilmeden onceki gayrisafi irat tutarn olarak beyan edecektir. 2000 yilina
iligkin olarak pegin tahsil ettigi 750 milyon liralik kistm 2000 takvim yil-
nin gelir hesabinda dikkate alacaktir

2.2. Doviz Cinsinden Kiraya Verme islemlerinde Gelir Ne
Zaman Elde Edilir?

Giinliik hayatta enflasyonun yaratt1g1 tahribat1 6nlemeye yonelik olarak ki
raya verme iglemlerinin déviz iizerinden yapildigi gériilmektedir Bu du-

rumda tahsilatin yapildig: tarihteki, Merkez Bankas1 déviz alis kuru esas
alinarak gayrisafi irat belirlenir (VU K.G.T. Seri No : 130).
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Ornek : 4

Nevzat Bey Gaziosmanpasa-Ankara semtinde bulunan dairesini 1 Eyliil

1998 tarihinden itibaren aylig1 1000 ABD Dolart karsiliginda kiraya ver
mig ve bir yillik kira bedeli olan 12.000 ABD Dolarini ayni giin tahsil et-
migtir. Tahsil igleminin gerceklestigi tarihteki Merkez Bankasi’min déviz
alig kuru 320.500 liradir. Bu durumda Nevzat Bey 1998 yilina ait 4 aylik
kira bedeli olan 4000 ABD Dolan karsihig (4.000 x 320.500=)
1.282.000.000.- Tiirk Lirasin 1998 takvim yilina iligkin gayrisafi irat ola
rak Ocak 1999°da beyan etmigtir. 1999 yilina iligkin olarak pegin tahsil
edilen (1.000 x 8=) 8.000 ABD Dolarn karsiligi (8.000 x 320.500=)
2.564.000.000.- Tiirk Liras1 ise 1999 takvim yil1 irad1 olarak dikkate alina
cak ve Ocak 2000’de beyan edilecektir.

2.3. Kira Bedelinin Ayin Olarak Tahsili Halinde Gelir
Nasil Elde Edilir?

Ay1n olarak (karsilidinda bir mal alinmast veya hizmet ifa ettirilmesi sure
tiyle) tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére emsal be -
deli ile paraya ¢evrilir (G.V.K. md. 72/2). Emsal bedelinin kiralayanin
bagvurusuna bagli olarak takdir komisyonunca belirlenmesi gerekir.

Emsal bedeli, ger¢cek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru ola -
rak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde em-

saline nazaran haiz olacagi degerdir.

Emsal bedeli sirasiyla agsagidaki esaslara gore tayin olunur (V.U.K. md.
267):
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1. Ortalama Fiyat Esas1

2. Maliyet bedeli esasi

3. Takdir Esasi

Kira bedellerinin aynen tahsil edilmesi durumunda emsal bedelin tespitin -
de birinci ve ikinci siranin uygulanmasi miimkiin olmayip, dogrudan dog
ruya iigiincii siramin "Takdir Esasi"nin uygulanmasi gerekir

Takdir esasinda emsal bedel dogrudan dogruya takdir komisyonu tarafin-
dan takdir edilir. Takdir edilen bedellere kargt miikellefler vergi mahke-
melerinde dava acabilirler. Ornegin, kira bedelini eski model bir otomobil
almak suretiyle tahsil etmig bulunan miikellefin bu otomobilin degerini

takdir komisyonuna takdir ettirmesi neticesinde komisyonca takdir edilen
tutar miikellefce piyasa fiyatlarinin tizerinde bir deger olarak gériiliiyorsa,
miikellef otomobilin degerine iligkin olarak kendisine teblig edilen takdir
komisyonu kararina karg1 vergi mahkemesinde dava acabilir. Ancak, dava
acilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Ornek : 5

Soner Bey sahibi bulundugu dairesini 1.1.1999 tarihinde bir yilligina ko
nut olarak bir ressama kiraya vermigtir. 31.12.1999 tarihinde 1999 vil1 ki-
rasina kargilik olmak iizere kiracisindan 3 adet yagli boya tablo almugtirBu
durumda Soner Bey takdir komisyonuna bagvurarak kira kargiliginda aldr
g1 tablolarin emsal bedelini tespit ettirecek ve bu tutar1 gayrisafi irat ola-
rak Ocak 1999’da beyan edecektir.
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2.4. Kiraci Tarafindan Kira Siiresinin Sonunda Bedelsiz Olarak
veya Diisiik Bedelle Mal Sahibine Devr edilen ve
Gayrimenkuliin Degerini Artirmis Bulunan Kiymetler

Kiraci tarafindan taginmazi genigletecek veya ekonomik degerini devamli
surette artiracak sekilde tasinmaza eklenen kiymetler kira siiresinin biti-
minde bedelsiz olarak (kiymetlerin emsal bedelinden diigiik degerle devri
halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir) kiralayana devr olundugu tak-
dirde, s6z konusu kiymetler kiralayan bakimindan bu tarihte aynen tahsil
olunmug sayilir ve Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére emsal bedeli ile
paraya cevrilir (G.V.K. md. 75/3).

Ornek : 6

Ayla Hanim sahibi bulundugu 10 dairelik bir binay1 muhtelif sahislara ko-

nut olarak kiraya vermigtir. Kiracilar binaya asanso¢r ilave ettirmigler ve

kira siiresinin bitiminde nakden ddedikleri kiralarin disinda ayrica asansor
tesisatin1 da bedelsiz olarakAyla Hanima devretmiglerdir. Bu durumda Ay-

la Hanimun takdir komisyonuna bagvurarak binaya ilave edilen asansor te-

sisatinin emsal bedelini tespit ettirmesi ve bu degeri tesisatt devraldig: yila
iligkin olarak beyan etmesi gerekir.

2.5. Oliim ve Memleketi Terk Hallerinde Kira Geliri
Nasil Beyan Edilir?

Gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar yukaridaki érnekte de
goriilecegi iizere ilgili bulunduklan yillarin hasilati sayilirAncak Sliim ve
memleketi terk hallerinde miikellefiyetin kalktig1 tarihi takip eden zaman-
lara ait olmak iizere, pegin tahsil olunan kiralar miikellefiyetin kalktig1 do-
nemin hasilatt sayilir
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Oliim tarihi itibariyle tahakkuk etmig olan ancak heniiz tahsil edilememis

olan kira bedellerinin beyanname verme siiresi olan 4 aylik siire icinde va-
risler tarafindan tahsil edilmeye caligilmast; tahsil edildigi takdirde 6lenin
gelir vergisi beyanina ilave edilmesi gereklidir. Ancak beyanname verme

siiresinin bittigi tarihe kadar tahsil edilemeyen kira bedellerinin daha son -
ra tahsil edilmesi durumunda varislerin gelin olarak vergilendirilmesi ge-
rekmektedir.

Memleketi terk tarihinde tahakkuk ettigi halde tahsil edilemeyen kira be -
delinin olmast durumunda, memleketi terkten sonra elde edilen bu gelirle -

rin dar miikellef esasina gore beyan edilmesi gerekmektedir”
Ornek : 7

Hasan Bey sahibi bulundugu daireyi 17.02.1999 tarihinde yillik 1,5 milyar
liraya kiraya vermig ve 3 yillik kira bedeli olan 4,5 milyar liray1 da pegi-
nen tahsil etmigtir. Hasan Bey bu kiralama igleminde 2 ay sonma
17.04.1999 tarihinde vefat etmigtir. Bu durumda Hasan Bey tarafindan
tahsil edilen 3 milyar liranin tamanu Hasan Bey’ in mirasi red etmemis va-
risleri tarafindan 6liimiin meydana geldigi tarihten itibaren 4 ay iginde il-
gili vergi dairesine gayrisafi irat olarak beyan edilecektir.

Ornek : 8

Yilmaz Bey sahibi bulundugu apartman dairesini 17.01.1999 tarihinde yil-
lik 1 milyar liraya kiraya vermig ve kira bedelinin 2 yillik tutarinin
31.10.1999 tarihinde 6denmesi konusunda kiraci ile anlagmugtir. Ancak
Y1ilmaz Bey bu iglemden bir ay sonra 17.02.1999 tarihinde vefat etmigtir.
Apartman dairesi Y1lmaz Beyin tek miras¢isi durumunda bulunan ogluna

7) KARYAGD], a.ge., 8.29.

16



intikal etmig ve oglu, babas ile kiraci arasinda yapilan anlagma uyarinca
31.10.1999 tarihinde iki yillik kira tutar1 olan 2 milyar liray1 kiracidan tahk
sil etmigtir. Bu durumunda kira geliri, ogulun gayrimenkul sermaye iradi
olarak beyan edilecektir.

2.6. Kira Bedelinin Senetle Tahsili Halinde Gelir
Ne Zaman Elde Edilir?

Kira bedelinin bono kargiliginda 6dendigi durumlarda taginmazi kiraya ve
renin bono kargiligint kiracidan tahsil ettigi tarihte gayrimenkul sermaye
iradi elde edilmig sayilic

Ornek : 9

Hiiseyin Bey sahibi oldugu gayrimenkulii igyeri olarak kullanilmak iizere
bir girkete 01.10.1998 tarihinde kiraya vermig ve kira bedelinin bir yillik
tutarma egit meblagin 31.01.1999 tarihinde édenmesine iligkin olarak ki-
racist olan girketten bono almigtir Bono tutart 31.01.1999 tarihinde Hiise-
yin Bey tarafindan tahsil edilmigtir. Bu durumda Hiiseyin Beyin Bono
kargiligini tahsil ettigi yil olan 1999 yilinda kira geliri elde edilmig sayila
caktir,

2.7. Kiracidan Tahsil Edilen Gider Karsihklari

Uygulamada kiracilardan kalorifer, asansdr gibi binanin tamamlayici par
calarim tegkil eden tesisatin giderlerine kargilik olarak tahsil olunan gider
kargiliklanimin gayrisafi hasilata eklenmeleri zorunludur

Su parasi, aydinlatma, temizleme ve resmi giderlere katilma gibi gider kar

silig1 olarak tahsil edilen bedeller, bunlarin gider olarak indirilmeleri
miimkiin oldugundan, gayrisafi hasilata ilave edilmeleri gerekmektedir
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Bu bedellerin kira bedelinden ayr bir bedel olarak tahsil edilmesinin her-
hangi bir 6nemi yoktur.

Miikelleflerin hem elde ettikleri bu bedelleri hem de yaptiklar giderleri
birbirinden mahsup etmek yerine hesaplamada hi¢ dikkate almamalart gi-
bi bir yonteme bagvurmalari, gotiirii gider usuliine gore gider tespiti yapan
miikelleflerde vergi kaybina yol acabilecektir Zira gotiirii gider usuliine
gore yapilan indirimde, bedelleri hasilata gecirilmemis olan gider karsilik

larina ait giderler de bulunabilecektir.®

2.8. Para Faizsiz Ev Kirasiz Uygulamasinda Kira Geliri
Nasil Elde Edilir?

Baz1 salislarin borg para verdikleri gsahislardan faiz almadiklar, buna kar
silik borclunun evinde kirasiz olarak oturduklarn ve bu igslemin genellikle
"para faizsiz ev kirasiz" seklinde ifade edildigi goriilmektedir.

Bu durumda; borg para verenin, parayi alanin evinde kira vermeksizin sag-
ladigr menfaat Gelir Vergisi Kanunu uyarinca menkul sermaye iradidir
Evini bedelsiz olarak bor¢ para aldigi kimsenin faydalanmasina terk eden
salus Gelir Vergisi Kanunu uyarinca evinden emsal kira bedeli tutarinda
kira hasilat1 elde etmig sayilacaktir

2.9. Kiralama Sirasinda Alinan Depozitolar

Gayrimenkul sahipleri kiraya verdikleri gayrimenkullerde kiracimin kulla-
nimina bagh olarak meydana gelmesi muhtemel zararlar ile ileride kira be-
delinin tahsilatinda ortaya c¢ikabilecek muhtemel sorunlara kargi, kiracidan
depozito almaktadirlar. Depozito olarak alinan bedeller ise mark veya do-

8) KARYAGDL, a.g.e., 8.29-30.
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lar olarak tahsil edilmekte veya bu para birimlerine endekslenmektedir.
Bu durumda, giivence parasi mahiyetinde olan depozitolarin kira geliri
olarak kabul edilmesi ve beyam s6z konusu degildiz Ancak gayrimenkul
sahibinin gayrimenkuliinde meydana gelen zararlara kargilik olarak veya
tahsil edemedigi kiralara iligkin olarak kiracisindan alnug oldugu depozi-
toyu iade etmemesi durumunda, depozito, kira gelirine déntigmekte ve bu
tarih itibariyle gayrimenkul sermaye irad1 hiiviyetini kazanmaktadir

2.10. Kira Bedelinin Tahsilinde Ozelligi Olan Durumlar
Gayrimenkul irad: sahipleri i¢in,

- Bilgileri dahiline girmesi kaydiyla namlarina kamu miiessesesine, icra
dairesine, bankaya, notere veya postaya para yatirilmasi,

- Kira olarak dogan alacagin bagka bir gahsa temliki (temlikin ivazli olup
olmadigina bakilmaz, ivazli temliklerde ivazin tahsil sarti aranmaz)

- Kira olarak dogan alacagin kiraciya olan borg ile takasi
tahsil yerine geger (G.V.K. md. 72/5).
Ornek : 10

Ali Bey sahibi bulundugu daireyi konut olarak beyaz egya ticareti ile ug-
ragan bir tacire 1.10.1999 tarihinde aylik 200 milyon lira karsiligi kiraya
vermigtir. Kiracisindan toplam 1 milyar lira degerinde beg taksitle dden-
mek lizere beyaz egya seti almigtir. Kiracisi ile yaptig1 sézlegme uyarinca
beyaz egya taksitlerinin ay sonlarn itibariyle kira alacagina takas: kararlag-
tirldlmigtir Bu durumda Ali Bey'in ay sonlari itibariyle kira alacagi ile be-
yaz egya seti nedeniyle dogan borcun takas1 sonucu gayrimenkul serma-
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ye irad1 elde edilmig olacaktir. Ali Bey 1999 takvim yilina iligkin olarak ta-
kas yoluyla elde ettigi (3 x 200 milyon=)600 milyon liray1 Ocak 2000’ de
gavyrisafi irat olarak beyan edecektir.

Ocak 2000 ve Subat 2000°de gerceklegen takas iglemlerinde ise
400.000.000 lira tutarindaki takas yoluyla yapilan tahsilat 2000 yilinin ge
liri sayilacaktir

3. EMSAL KiRA BEDELIi
3.1. Emsal Kira Bedeli Nedir?

Gayrimenkul kira gelirlerinde hasilat; prensip olarak tahsil edilen kira be -
delidir. Ancak bazi durumlarda Gelir Vergisi Kanunu uyarinca hasilat ola-
rak gercekte tahsil edilen kira bedeli yerine emsal kira bedelinin esas alin-
mas1 gerekmektedir.

Emsal kira bedeli, bedelsiz veya diigiik bedelle kiraya verilen mal ve hak -
larin kira gelirlerinde asgari bir had tespiti, bir bagka ifade ile kirac1 ve ki-
ralayanin serbest iradeleri ile belirlenmig kiralama iglemlerinde bedelin
eksik veya diigiik gosterilmesini ve bdylece vergi matrahinin aginmasini
dnlemek i¢in sisteme eklenmig olan bir oto-kontrol miiessesesidir.

3.2. Binalarda Emsal Kira Bedeli Nedir?

Binalarda emsal kira bedeli varsa, yetkili 6zel mercilerce tespit edilmis
veya mahkemece takdir edilmig kiradir. Bu merciler tarafindan tespit ve-
ya takdir edilmig kira bedeli mevcut degilse, Vergi Usul Kanunu’na belir-
lenen vergi degerinin %5’ idir. Vergi degeri, emlak vergisi matrahini tegkil
etmektedir.
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3.3. Emsal Kira Bedelinin Uygulanacag: Haller Nelerdir?
Gelir Vergisi Kanununa gore emsal kira bedeli;

-Kiraya verilen taginmazlarin kira bedellerinin emsal kira bedelinden dii-
siik olmast,

-Bedelsiz olarak bagkalarinin kullanimina birakilmas: durumlarinda uyga
lanir.

Ornek : 11

Emsal kira bedeli yillik 500 milyon lira olan bir konutun bir gahsa kira be -
deli alinmaksizin kiraya verilmesi durumunda 500 milyon lira taginmazin
kiraya verilmesi kargiliginda elde edilen hasilat olarak kabul edilecektir

3.4. Emsal Kira Bedeli Uygulanmayacagl Durumlar Nelerdir?
Emsal kira bedeli esas1 su durumlarda uygulanmaz:

a- Bos kalan gayrimenkullerin korunmalar1 amaciyla bedelsiz olarak bag-
kalarimin ikametine birakilmasi (Ornegin yazligin korunmasi amaciyla Kkig
aylarinda kirasiz olarak bir bekciye birakilmas: durumu).

b- Binalarin mal sahiplerinin usul, fiirug veya kardeslerinin ikametine tah -
sis edilmesi (Usul, fiirug ve kardeslerden her birinin ikametine birden faz-
la konut tahsisi edilmig ise bu konutlarn yalmz birisi hakkinda emsal kira
bedeli hesaplanmaz. Kardegler evli ise eglerden sadece biri i¢in emsal ki -
ra bedeli hesaplanmaz.
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Ornek : 12

Ahmet YILMAZ evli olup, kardeginin kendisine bedelsiz olarak tahsis et -
tigi konutta oturmaktadir. Ahmet YILMAZ 1 egi Aylin YILMAZ 1n kar-
desi de kendilerine bedelsiz olarak bir ev tahsis etmigtir.

Bu durumda evli eglere kardesleri tarafindan iki tane bedelsiz konut tah-
sis edilmig olup, emsal kira bedeli vergi degeri yiiksek olana uygulanma-
yacak, diger konut i¢cin uygulanacakitir.

Buna gore bir konut, mal sahibinin ana, baba, biiyiikanne, biiylikbabasi1 ya
da cocuklarina, torunlarina veya kardeslerine yalnizca oturmalari i¢in ve-
rilirse bunlarin emsal kira bedelleri vergiye tabi degildir. [kametten bagka
bir amag¢ icin ayrilan binalarin emsal kira bedeli gelir veigisine tabidir.

c- Mal sahibi ile birlikte akrabalarinda aymi evde veya dairede ikamet et-
mesi.

Konut sahibi annesi, babasi, ¢ocuklari, kaympederi ve kayinvalidesi ile
birlikte oturuyorsa emsal kira bedeli esas1 uygulanmaz.

d- Genel biitceye dahil daireler ve katma biitgeli idareler, il 6zel idareleri
ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluglarinca yapilan kiralama-
larda da emsal kira bedeli uygulanmaz.

3.5. Emsal Kira Bedelinin Tespiti Nasil Yapilir?

Binalarda emsal kira bedeli 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir
edilmig veya tespit edilmig kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmig ki -
ra mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin
%5’ 1dir.
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Vergi degeri Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore binalarin rayi¢ bedeli-
dir.

3.6. Maliye Bakanhigi’nin Eski Goriisii

Maliye Bakanligi 18.02.1985 tarih ve 3-2131-4-426/10337 sayili Genel
Yazisinda; emsal kira bedeli esast uygulamasini agiklanmgtir3239 sayil:
Kanunla emsal kira bedeli esasin1 diizenleyen Gelir Vergisi Kanunu’ nun
73. maddesinde bazi degisiklikler yapilmig ve bu degisiklikler 149 Seri
No’lu Gelir Vergisi Kanunu Genel Tebligi’ nde izah edilmig ancak; uygu-
lama ve yorumda bir degigiklik olmamistir. S6z konusu Genel Yaziya g6-
re; Gelir Idaresi’nin goriigii soyledir:

"Bilindigi iizere Gelir Vergisi Kanunu’'nun emsal kira bedeline iligkin 73.

maddesinde, kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bede -
linde diigiik olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifaina birakilan mal ve
haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarnn kiras1 sayilirBina ve arazi-
de emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir ve -
ya tespit edilmig kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmig kira mevcut

degilse, Vergi usul Kanununa gére belirlenen vergi degerinin %5’ idir. Di-
ger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet bedeli-
nin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi usul Kanununun servetlerin degerlendi -
rilmesi hakkindaki hiikiimlerine gére belli edilen degerinin % 10’ udur de-
nilmigtir.

Anilan hiikme gore kiraya verilen bina ve arazi i¢in yetkili 6zel merciler-
ce tespit edilmis kirast mevcut degilse, beyannamede gosterilen gayrisafi
yillik kira bedelleri 213 sayiliVergi Usul Kanunu nun 268. maddesinde s6-
zii edilen vergi degerinin %35 inden agag: oldugu takdirde, emsal kira be-
deli uygulamasina gidilecek, beyannamenin elden vergi dairesine verilme-
si halinde, keyfiyet miikellefe gifahen duyurulacak ve emsal kira bedeli
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esas alinmak suretiyle beyan edilen matrah rizasina istinaden artirilarak ge
rekli tarh ve tahakkuk islemi yapilacaktit

Ancak, miikellefin beyan ettigi matrahin arttirnnlmasina riza gdstermemesi
halinde, beyanname aynen kabul edilerek gerekli tarh ve tahakkuk iglemi
yapilacak, kanuni ve ek siireler gectikten sonra emsal kira bedeli uygula-
masina gidilerek bulunan matrah ile miikellefin beyan ettigi matrah arasin-
daki fark iizerinden, ikmalen kusur cezali tarhiyat yapilacaktir”

3.7. Danistay’mn Goriisii

Vergi Yargisi’na gore; miikellefler emsal kira bedelinin altinda kira
geliri elde ettiklerini aciklama ve kanitlama hakkina sahiptirler . Bu
konudaki ispat Kkiilfeti, miikellefe aittir. Yani Kira s6zlesmesi ve banka
kayitlar: ile emsal kira bedeli altinda kira geliri elde edildigi ispatlan -
dig1 durumda emsal kira bedeli esas alinarak tar hiyat yapilamaz. Bi-
zim vergi sistemimiz idare acisindan delil serbestligi ilkesini kabul et -
mis ve vergilendirmede olaylarin fiili yoniinii esas almistir . Bunun
anlami miikellef de tam aciklama ve kamitlama hakkina sahiptir . Bu
nedenle pratikte yukarida yazih sekilde elde edilen gelir ispatlandi -
ginda emsal kira bedeli esas alinamaz. Bu konuda ¢ok sayida karar

mevcuttur. Bu kararlarin tiimiiniin ana ger ekcesi asagidaki 6rnekte
oldugu gibidir.

"Emsal kira bedeli, elde edilmesi beklenen kiranin, vergi degeri yoluyla
hesaplanarak énceden belli edilmesi gibi bir varsayima dayanmaktadix

Gelirin gercek ve safi tutart ile vergilendirilmesini esas alan vergi sistemi-
mizin, ticari ve zirai kazanclar icinde benzeri dlciiler getirdigi bilinmekte -
dir. Ortalama kar haddi, asgari gayrisafi hasilat, asgari zirai kazang esas-
lar1 da belli nitelik ve kapasitelere sahip igletmeden beklenen gayrisafi ka-
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zanglarin 6nceden belli edilmesinden ibarettir.

Amnilan varsayimlar kargisinda ticari ve sosyal yasamun gerceklerinin digla
namayacaginin bilincinde olan yasa yapici, vegi denetim araci olarak kul-
lanilan s6z konusu esaslart mutlak saymanug ve yiikiimliilerin emsal kira
bedeline ulagilamayig nedenlerini agiklama ve kanitlama olanaklar bulun-

dugunu kabul etmistir.

Her ne kadar emsal kira bedeli esasim 6ngéren 73. maddede vergi degeri-
nin %51 altinda beyanda bulunan yiikiimliilerin buna iligkin hakli neden-
ler getirebilecekleri belirtilmemigse de, madde devaminda emsal kira be-
delinin uygulanmayacagi hallerin belirtilmesi, gayrimenkul sermaye iradi-
nin elde etme koguluna baglanmasi ve bu miiessesenin yapist geregi yuka-
rida belirtilen yasal Slciilerden olmasi gibi nedenlerle, emsal kira bedeli
esasi ile mutlak bir kural getirilmig oldugu diigiintilemez.

Bu nitelikleri ile Verei Idaresi’nin elinde bir denetim araci olarak bulunan
emsal kira bedeli esasi, bu esasa gére beyan gerekenden daha diigiik be-
yanda bulunan yiikiimliilerin beyan ettiklerinin gercek ve dogru oldugu

yolundaki kanitlarina da aciktir Bu nedenle, tiim yasal Sl¢iilerin uygulan-
dig1 hallerde oldugu gibi vergi degerinin %5’ inin altinda beyanda bulunan,

yiikiimlii, beyanin gercek oldugunu kanitlama yiikii altindadir" Bu anlayr-
g1 ifade eden pek c¢ok Damgtay karari mevcuttur (Danistay 3. Daire,

07.04.1987 tarih ve E. No:1986/1558, K. No:1987/905, Danstay 4. Da -
ire, 08.10.1987 tarih ve E. No:1985/4143, K. No:1987/2744, Dangtay 3.

Daire, 25.11.1987 tarih ve E. No:1986/2052, K. No: 1987/2675, Dans -
tay 4. Daire, 08.06.1988 tarih ve E. No:198714203, K. N0o:1988/2290,Da -
nstay 3. Daire, 18.01.1989 tarih ve E. No:1988/2428, K. No:1989/109,

Darstay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 06.04.1989 tarih ve E.

No:1986/186, K. No:1990/31 sayilt kararlar).
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3.8. Emsal Kira Bedeli Konusunda Maliye Bakanhginin Son Goriisii

Malive Bakanligr’nin 05.01.1999 tarih ve 1999/1 Sira No’lu GelirVergisi
Kanunu I¢ Genelgesi ile yayimlanan yeni goriigii agagidaki gibidir.

"Bilindigi iizere, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’ nun 73. maddesinde;
"Kiraya verilen mal haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diigiik
olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarimin intifaina birakilan mal ve haklarin
emsal kira bedeli, bu mal ve haklarn kirasi sayilir Bina ve arazide emsal
kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit
edilmig kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmig kirasi mevcut degilse
Vergi Usul Kanunu’ na gore belirlenen vergi degerinin %5’ idir. Diger mal
ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet bedelinin, bu be -
del bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu’nun servetlerin degerlemesi hakkin-
daki hiikiimlerine gore belli edilen degere-in %10’ udur." hilkmiine yer ve-
rilmigtir.

Emsal kira bedeli uygulamasina iligkin bu hiikiim, esas itibariyle gayri-
menkullerin bedelsiz olarak Gelir Vergisi Kanunu' nun 73. maddesinde
belirtilenler digindaki kigilerin kullanimina tahsis edilmesi veya kira bede-
linin tespit edilememesi halleri ile muvazaali olarak gercek kira gelirinin
altinda beyanda bulunulmasi durumlarinda vergi giivenlik miiessesesi ola-
rak kullamlmak mamaciyla getirilmigtit

Elde edilen gercek kira gelirinin kira sézlegmesi, ddemeye iligkin banka
dekontu veya havale makbuzu vb. belgelerle veya kiracinin ifadesi ile is-
pat ve tevsik edildigi durumlarda ayrica emsal kira bedeli karsilagtirmasi
uygulamasina gidilmemektedir. S6zii edilen ispat veya tevsik iglemine ise,
ancak beyan edilen kira gelirinin ger¢ek durumu yansitmadigma iligkin
karinelerin bulunmas1 veya vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep
edilmesi durumunda bagvurulmaktadir.”
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Ozetle Maliye Bakanligl’ nin yeni goriigiine gore, elde edilen kira gelirinin
kira stzlesmesi, 6demeye iligkin banka dekontu veya havale makbuzu vb.
belgelerle veya kiracinin ifadesi ile ispat veya tevsik edildigi durumlarda
ayrica emsal kira bedeli uygulamasi yoluna gidilmeyecektir

4. NET KiRAGELIRi NASIL TESPIiT EDIiLiR?

Gelir Vergisi Kanununa gore gelir, bir gercek Kiginin bir takvim yil1 icin-
de elde ettigi, tasarruf veya harcamasina kaynak tegkil eden her tiirlii ka-
zang ve iratlarin safi tutaridir.” Gayrimenkul sermaye iradinda safi irat ise
gayrisafi hasilattan iradin saglanmasi ve devam ettirilmesi i¢in yapilan gi
derler indirildikten sonra kalan olumlu farktir. Gelir Vergisi Kanununa g6-
re gayrimenkul sermaye iradinda net gelirin saptanmasi i¢in gayrisafi ha
silattan indirilecek giderler gercek ve gotiirii olmak iizere iki sekilde sap-
tanabilir.

4.1. Gercek Gider Usuliinde Net Gelir Nasil Tespit Edilir?

Gelir Vergisi Kanununa gore gergek tutarlar1 kanitlanmak kogulu ile mat-
rahtan indirilecek giderler sunlardir.

9) Gelir Vergisi Kanunu’nun 1. maddesinde yapilan bu tanim, 4369 sayili Kanun ile yapilan
degisiklik sonrasi tanimdir. Ancak 11.08.1999 tarih ve 4444 sayili Kanun’un 3. maddesiyle
Gelir Vergisi Kanunu'na eklenen gecici 56. madde hilkmii uyarnnca, 1999-2002 yillan
gelirlerinin vergilendirilmesinde 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 1, 2, 80, 81, 82,
Gegici 46 ve Gegici 47. maddeleri yerine 4369 sayili Kanun ile yapilan degisiklik oncesi
hiikiimler (bazi farklibiklar hari¢) uygulanacaktr. Buma gtre 1999-2002 yillarmin
ver gilendirilmesinde esas alinacak gelir tamimi, “... bir gercek kisinin bir takvim yil i¢inde
elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutandir” geklindeki tanum olacaktir.
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a- Kiraya veren tarafindan 6denen aydinlatma, 1sitma,
su ve asansor giderleri.

Bu giderlerin indirim konusu yapilabilmesi i¢in kiraya veren tarafindan
tdenmig olmasi gerekir. Kiraci tarafindan yapilan bu nitelikteki édemele
rin gayrisafi hasilattan indirilmesi miimkiin degildir.

b- Kiraya verilen tasinmazlarin idar esi icin yapilan ve
tasinmazin onemi ile orantili idar e giderleri

Kapicilara 6denen ayliklar kira sézlegmelerinin diizenlenmesi sirasinda
ddenen giderler, kiralarn tahsil edilmesi i¢in tutulan gorevlilere 6denen
ticretler, kalorifercilere vapilan 6demeler bu kapsamda degerlendirilir.

¢- Kiraya verilen mal ve haklara iliskin sigorta giderleri

Sigorta giderleri ancak ait olduklar1 yilin hasilatindan diigiilebilirOrnegin
01.08.1999 tarihinde 1 yilligina sigorta ettirilen ve kiraya verilen gayri
menkulden saglanan kira gelirinden 1999 yilinda yalnizca 5 aya tekabiil
eden kismu gider olarak indirilebilecektir Geriye kalan kisnu ise 2000 yili
net gelirinin bulunmasinda dikkate alinacaktir

d- Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf
olunan borclarin faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir
adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren 5 yil siireyle
iktisap bedelinin % 5’i.

4369 Sayili Yasa ile yeni bir diizenleme getirilmigtir. Yapilan yeni diizen-
lemeye gore kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara
sarf olunan borclarin faizleri ile konut olarak kiraya verilen gayrimenkul -
lerin iktisap bedelinin (alim veya edinme bedeli) her yil %5°i bes yil sii-
re ile gayrisafi hasilattan indirilebilir. Beg yillik siire alim tarihinden itiba-
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ren baglar. 29.07.1998 tarihinden 6nce alinnug olan gayrimenkullere ilig-
kin olarak da beg yillik siire heniiz bitmemigse, kalan siire i¢in indirimden
yvararlanma hakki vardiz Bu uygulamada su hususlara ozellikle dikkat
edilmelidir.

-Kiraya verilen birden fazla konut varsa, bir konutla ilgili bu hasilat indi-
rimi diger konutlardan saglanan kira gelirinden yapilamaz.

-Elde edilen kira gelirinin yetersizligi nedeniyle bu hasilat indiriminin ta-
mamu yapilamazsa, kalan tutar sonraki yillarda indirim konusu yapilamaz.

Bu yeni hiikmiin yiiriirliik tarihi 29.07.1998 olup 1.1.1998 tarihinden iti -
baren elde edilen gelirler i¢cin uygulanmaya baglanmgtir

Ornek : 13

1998 yilinda 8 Milyar liraya alinan bir konut kiraya verilmistit Bu durum-
da indirime 1998 yilindan itibaren baglanacak ve 8 Milyar liranin %51
olan ; 400 milyon 1998, 400 milyon 1999, 400 milyon 2000, 400 milyon
2001 ve 400 milyon lirada da 2002 yili kira gelirlerinden indirim konusu
yapilabilecektir.

Ornek : 14

1995 yilinda 4 Milyar liraya alinan bir konut 1999 yilindan itibaren kiraya
verilmigtir.

Bu durumda beg yillik siire alim yil1 olan 1995 yilinda itibaren baglayacak
tir Bu nedenle sadece 1999 yil1 kira gelirinin net tutarimn tespitinde 4 Mil-
yar liranin %5’1 olan 200 milyon lira gider olarak indirim konusu yapila-
bilecektir.
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Ornek : 15

1996 yilinda 6 milyar liraya alinan bir konut 1996 yilinda bog tutulmustur
1997 ve 1998 yillarinda igyeri olarak, 1999 ve 2000 yillarinda ise konut
olarak kiraya verilmigtir.

Bu durumda gayrimenkuliin bog olarak tutuldugu 1996 ve igyeri olarak
kiraya verildigi 1997 ve 1998 yillarna iligkin olarak %5’lik indirim s6z
konusu olmaz. Gayrimenkuliin konut olarak kiraya verildigi 1999 ve 2000
yillarna iligkin olarak, her bir yil i¢in alim bedelinin %51 olan 300 mil-
yon lira gider olarak indirim konusu yapilabilir

e- Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen vergi, resim, harc¢ ve
serefiyelerle kiraya verenler tarafindan 6denmis olmak sar tiyla
belediyelere 6denen harcamalara istirak paylari

Bina, arsa ve araziler i¢in 6denen emlak vergileri gider yazilabilir.
Belediye Gelirleri Kanununa gore alinan cevre temizlik vergisinin miikel -
lefi kiracilar oldugu i¢in, kiracilar tarafindan ddenen bu verginin taginmaz
sahipleri tarafindan gercek gelirin tespitinde indirilmesi miimkiin degildit
f- Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amor tismanlar.
Amortisman hesaplamasinda, amortismana tabi deger biliniyorsa maliyet
degeri, bilinmiyorsa bina ve arazi i¢in vergi degeri, diger mallar i¢in Ver-
gi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin 3. sirasina gore tespit edilen emsal

bedel esas alinir

Maliyet bedeli, inga edilen taginmazlarda inga dolayisiyla yapilan tiim gi-
derleri, satin alma halinde ise satin alma bedelini kapsar Vergi degeri ise
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taginmazlarin rayi¢ bedelidir.

Veraset suretiyle iktisap edilen gayrimenkullerde, varisler, bilinmekte ise

amortismani 6lene ait maliyet bedeli iizerinden ayirmaya devam ederler
Aksi halde vergi degeri veya emsal bedeli esas alinit Bu mal ve haklar ve-
raset ve intikal vergisi bakimindan yeni bir degerlemeye konu olmug bu-
lunmakla beraber, gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin tespiti i¢in
ayrilacak amortisman yoniinden, 6len kimsenin amortisman ayirdigi veya
ayirmas1 gereken degerden farkli bir deger esas alinamaz. Ote yandan,
amortisman siiresi de 6len kimsenin gayrimenkulii iktisap ettigi tarihten
baslar. Varislerin amortisman ayiracaklan stire, 6len kimsenin iktisap tart
hinden 6liim tarihine kadar gegen yillarin indirilmesinden sonra kalan sii-
reden ibarettir. Kiraya verilen mal ve hak, oliimden 6nce tamamen itfa
edilmigse veya amortisman siiresi oliim tarihinde dolmugsa varislerin

amortisman ayirmast miimkiin degildir 19

Miikellefler amortismana tabi iktisadi kiymetlerinin degerini, %20 oranin-
dan fazla olmamak iizere, serbestce tespit ettikleri nispetler iizerinden yok
ederler. Ancak, arazi ve binalar ile %20 nispetinden daha yiiksek bir nis-
pette amortismana tabi tutulacak iktisadi kiymetlerin degeri, Maliye Ba-

kanli g1’ nca tespit ve ilan olunan nispetler iizerinden yok edilirl! (V.U.K.
md. 315).

Bina ve arazilerde amortisman oranlart Maliye Bakanlif1’nca 153 seri No-
lu Vergi Usul Kanunu Tebligi ile asagidaki gibi tespit edilmigtir:

10) Yilmaz OZBALCI, Gelir Vergisi Kanunu Yorum ve Agiklamalari, Olug Yayincilik,
Ankara, Kasim 1998, s. 589-590.

11) Bina ve arazilerde uygulanacak amortisman oranlar1 Maliye Bakanligi’nca 18.10.1983
tarih ve 18195 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 153 seri no.lu Vergi Usul Genel
Tebliginde ayrmtili olarak belirlenmigtir.
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Amortisman
Nispeti %
I- Arazi ve Binalar
A- Binalar :

a) Ticari, sinai, zirai, mesleki igletmelerin idare binalar ile saglik
ve sosyal hizmetlerinde kullandiklar binalar, ticarethane, muayenehane,
yazihane, banka, sigorta, pansiyon, otel, okul, hamam, banyo binalan, ti-
yatro ve benzeri eglence yerleri, depo, ardiye, kapali spor sahalarn binala-
r1, spor sahalarindaki tribiinler ve benzeri hizmetlere tahsis olunan sair bi-
nalar, ikamete mahsus ev, apartman ve emsali binalar:

Beton, kargir, demir, celik 2
Yan-kargir, yar1 ahgap (Ahgap yapilar iizerine beton ve emsali

piiskiirtmek  suretiyle yapilmig binalar dahil) 3
Ahsap, kerpig 4

Galip malzemesi sac, ¢inko, tencke mukavvat barakalar,
ingaat gantiye binalari, mevsimlik faaliyette bulunan sinema
gazino ve emsali yerlerdeki cam veya ahgap tesisler ile
benzeri binalar

Galip malzemesi cam olan binalar (Ser, depo ve tesisler) ve

o))

benzerleri Sarniclar ve benzerleri

Tanklar :

Ispirto ve saire tanklar

Asit tanklari
b) Fabrika, atolye, istasyon, terminal, garaj, hangar, kantar
dairesi, kazan dairesi, pompa dairesi, elektrik santral
binalar ile emsali hizmetlere mahsus binalar:

Beton, kargir, demir, celik 4

Yan kargir 5

Ahsap 6

S it Y

—_
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Kerpig 8
Galip malzemesi sac, ¢inko, tencke 10

B- Arazi (Tarim isletmeleri) :
a) Arazi 1slahati (Tarla kurutma ve sulama kanallart gibi) 5
b) Tesisat ve tertibat:
Su yollan ve arklar
c) Tesisler
1- Zeytinlikler 1
2-Dutluklar
3- Findikliklar
4- Siis agaclan, parklas, giilliikler
5- Baglar
6- Narenciye
7- Seftali agaclar
8- Kayzisi, erik, badem agaglar

)

9- Elma, armut, ayva, incir agaglar
10- Vigne, kiraz agaclar

11- Ceviz, kestane, antep fisti81

12- Sair meyveli agaglar

13- Seralar

PONUERORUUL WE WL

Bosg arazi ve arsalar amortismana tabi degildir (V.U.K. md. 314).
g- Kiraya verenin yaptig1 onarim giderleri

Gayrisafi kira hasilatindan indirilecek onarim giderleri, taginmazin eskiyen
bozulan, yipranan taraflarimin diizeltilmesi ve yenilenmesi i¢in yapilan
normal onarim giderlerini ifade eder. Ornegin bir binanin bozulan cat1 ve
kiremitlerinin onarilmasi, badanasi, kapt ve pencerelerinin boyanmasi, ¢at
layan duvarinin onarilmasi gibi.
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Taginmazin ekonomik degerini artiracak sekilde genigletilmesi, tadili ve-
ya bunlara ilaveler yapilmasi i¢in yapilan giderler normal onarim gideri sa
yvilmayacagindan gayrisafi hasilattan indirilemez. Ornegin, binaya kat ek
lenmesi, katin genigletilmesi, kalorifer ve asansor tesisatinin konulmasi,
girig katimin igyeri haline getirilmesi suretiyle tadili gibi giderler gayri-
menkuliin degerine eklenerek amortismana tabi tutulur.

h- Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri.

Kiraya verilen kiymetlerin yipranmasini 6nlemek amaciyla yapilan gider
lerdir. Omegin bina bacalarmin temizlenmesi, asansér ve kaloriferlerin
normal bakimi gibi giderler kira gelirlerinden indirilebilir

1- Kiraladiklar:r mal ve haklari kiraya ver enlerin 6dedikleri
kiralar ve diger gercek giderler

Kiralanan mal ve haklarin Kiraya verilmesi suretiyle gayrimenkul serma-
ye iradi elde etmek miimkiindiir. Bu durumda elde edilen gayrisafi hasilat-
tan ddenen kiralar ve kiralama ile ilgili diger gercek giderler indirilebilir.
Ornegin Ahmet Bey kiraladig1 taginmazi daha yiiksek kira bedeli ile tagin-
maz sahibinin bilgisi dahilinde tekrar kiraya vermigtir. Ahmet Bey’in bu
durumda elde edecegi kira hasilatindan taginmazin sahibine ddeyecegi ki-
ra gergek gelirin tespitinde kira hasilatindan indirilebilecektit

i-Sahibi bulunduklar1 konutlar kiraya ver enlerin Kkira ile
oturduklar1 konutlarmn kira bedeli

Sahibi bulunduklarn konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklar1 konut
larn kira bedeli kira hasilatindan indirilebilir Bu hiikiimden yararlanabil-
mek i¢in binanin konut olarak kiraya verilmesi gerekmektedit Konut ola-
rak inga edilen ve bu sekilde kullanilan bir gayrimenkuliin igyeri olarak
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kiraya verilmesi durumunda kira ile oturulan konutun kira bedelinin indi -
rilmesi miimkiin degildir.

indirilebilecek konut Kkirasi elde edilen kira hasilati ile sitmirhdir . Sa-
hibi olduklar1 konutlar: kiraya verenler, kendilerinin Kira ile baska
bir konutta oturmalari nedeniyle zarar beyan edemezler. Oturulan
konuta 6denen kira bedeli elde edilen gayrisafi hasilattan istisna dik -
kate alinarak gercek giderler indirildikten sonra kalan kisimdan dii -
siilebilir. Gétiirii gider usuliinii secenler ise 6dedikleri bu kiralar: ay-
rica diigemezler.

Ornek : 16

Hasan Bey sahibi bulundugu konutu kiraya vermig ve kendisi ¢ok daha
diigtik kira bedeli ile bir bagka konutta kiraci olarak oturmaya baglamugtir.
Bu durumda Hasan Bey sahibi bulundugu konuttan elde ettigi kira hasila-
tindan kirada oturdugu konut nedeniyle 6dedigi kira bedelini indirebile-
cektir.

J- Yurtdisinda 6denen konut Kirasi

Tam miikellefiyete tabi olup yabanci iilkelerde bulunanlarin (6rnegin res-
mi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tegekkiil ve
tegebbiislere bagli olup ad1 gecen daire, miiessese, tesekkiil ve tegebbiisle -
rin igleri dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan Tiirk vatandaglarimn),
o tilkelerde 6dedigi konut kirasi bedelinin Tiirkiye’de konut olarak kiraya
verilen gayrimenkulden saglanan kiradan diigiilecegini ver gi idaresi kabul
etmistir.
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Bu esas Almanya ve diger dig iilkelerde caligan Tiirler i¢in gecerli degil-
dir. Ciinkii bunlarin vewi uygulamasinda dar miikellefiyete tabi olduklan
kabul edilmektedir (210 Seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi). Bu du-
rumda yurt diginda igci olarak caligan kisilerin bulunduklari iilkelerde 6de -
dikleri kira giderlerini Tiirkiye’de elde ettigi kira gelirinden indirmeleri

miimkiin degildir. 12

k- Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sé6zlesmeye, kanuna
ve ilama dayanilarak 6denen zarar, ziyan ve tazminatlar

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sézlesmeye, kanuna ve ilama

dayamlarak ddenen zarar, ziyan ve tazminatlar hasilattan indirilebilir. Or-
negin tahliye davasi nedeniyle kiractya édenen tazminat gibi. Ancak tagin-
maz sahibinin gahsi kusurundan dogan zarar, ziyan ve tazminatlar kanu-
na, ilama veya sozlegsmeye dayansa dahi hasilattan indirilemez. Ornegin

kiraya verilen gayrimenkulun onarilmasi sirasinda komsu meskene zarar
verilmesi ve mahkeme kararina gore tazminat 6denmesi durumunda s6z
konusu tazminat tutan gider olarak dikkate alinamaz.

1- Sahis Sigor ta Primleri

Beyan edilen gelirin %5’ini ve herbir kisi icin asgari ticretin yillik tutarim
agmamak sartiyla miikellefin gahsina, egine ve kiiciik cocuklarina ait ha -
yat, oliim, kaza, hastalik, sakatlik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigor-
talarinin primleri miikelleflerin yillik beyanname ile bildirecekleri gelirler
den indirilebilir (G.V.K. md. 89/1).

Sigortanin Tiirkiye’ de kain ve merkezi Tiirkiye’de bulunan bir sigorta sir-
keti nezdinde aktedilmis ve gelirin elde edildigi yilda 6denmig olmas1 ge-

12) KARYAGDI, a.g.e., 8.56.
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rekir.

Dar miikellefiyete tabi olanlar sigorta indirimi yapamazlar (G.V.K. md.
89/1).

m- Bagis ve Yardimlar

22.07.1998 tarih ve 4369 sayili Kanun’la yapilan diizenlemeye gére, bagis
ve yvardimlann yillik beyannamede veigiye tabi gelirden indirilmesi belli
sartlara baghdir

Bagis ve yardim indirimleri, gelirin elde edilmesi ile ilgili degildir. Bu in-
dirimler gelirin harcanmasi sayilir Bununla beraber 6zellikleri g6z 6niin-
de tutularak, belli Ol¢iiyii agmamak kaydiyla matrahtan indirilebilecegi
kabul edilmigtir.

Bu indirimlerin yapilabilmesinin temel sart1 vergiye tabi bir gelirin bulun-
masidir Dénem sonucu zararli oldugunda veya 6nceki donemlerden dev-
ren gelen zararin mahsubu dolayisiyla matrah tegekkiil etmediginde, bagig
ve yardim indirimi miimkiin degildir. Bu tiir ddemeler gelirin harcanmasi
ile ilgili oldugundan, indirim yapilabilmesi i¢in gelir harcama imkaninin
dogmug olmasi gerekir.

Bagig ve yardimlann indiriminde esas olan sartlar gunlardir (G.V.K. md.
89/2):

1. Bagig ve yardimlarin agagida sayilan kurum ve kuruluglara yapilnug o}
mas1 gerekir Sayilan kurum ve kurulug disindaki kisi veya kuruluglara

yapilacak bagig ve yardimlar indirim olarak dikkate alinamaz.

-Genel biitceye dahil dairelere,
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-Katma biitceli idarelere,

-11 6zel idarelerine,

-Belediyeler,

-Koylere,

-Kamu menfaatine yararli derneklere,

-Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara,

-Bilimsel aragtirma ve geligtirme faaliyetlerinde bulunan kurum ve kuru-
luslara,

-Miizelere,

-Sinema, tiyatro, opera, bale, klasik miizik, klasik Tiirk miizigi ve plastik
sanatlar alanindaki iiretim ve etkinlikler ile bu alanlarda kurulacak 6zel
aragtirma, egitim ve uygulama merkezlerine,

-Kiiltiir Bakanliginca da desteklenen veya desteklenmesi uygun goriilen
uluslararasi sanatsal organizasyonlara.

2. Yukanda sayilan kurum ve kuruluslara yapilacak bagig ve yardimlarin
makbuz kargilifinda yapilmuig olmast gerekir Ornegin kamu menfaatine
yararli bir dernegin diizenledigi balonun bilet bedeli veya bunlarca ¢ikarr
lan dergi, gazete veya kitabin bedeli bagig ve yardim olarak indirim konu-
su vapilmaz.

3. Bagis ve yardimin indirim olarak dikkate alinabilecek kismu ilgili yila ait
olarak beyan edilen gelirin %5’1 ile simirlandinlmistirKalkinmada 6ncelik-

li yorelerde %35 lik sinir %10 olarak uygulanir

4. Bagig ve yardimin ayin olarak yapilmasi halinde, bagislanan veya yardi
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min konusunu tegkil eden mal veya hakkin varsa mukayyet degeri, yoksa
Vergi Usul Kanunu hiikiimleri dairesinde takdir komisyonunca tespit edi -
lecek degeri indirime esas alinir

n- Kismen kiraya verme halinde giderlerin dagitimi

Gayrimenkul sermaye mahiyetindeki mal ve haklarin kismen kiraya veril-
mesi halinde, yukarida yazili giderlerden yalmz bu kisma isabet edenler
hasilattan indirilebilir (G. VK. md. 74/II).

Giderlerin kiraya verilen ve verilmeyen kisim itibariyle dagitiminda, ilk
planda ag¢ikliga kavugturulmasi gercken husus kismen kiralamadan ne an-
lagilmas1 gerektigidir. Su haller s6z konusu olabilir: 13

- Gayrimenkul, sahibinin 6zel kullanimina ve yararina tahsis edildigi i¢in,
kiraya verilmemisgtir.

- Usul ve fiirugun kullanilmasina tahsis edildigi i¢in kiralanmanugtic
- Onarim dolayisiyla kiralanmanugtir

- Mal sahibi herhangi bir nedenle gayrimenkulii kiraya arz etmemis, bog
biraknmugtic

- Gayrimenkul kiraya ¢ikarilmig fakat miigteri bulunamamugtir

1- 1lk iki halde, gayrimenkuliin kiralamasimin sz konusu olmadig dola
yis1 ile bunlara isabet eden giderlerin hasilattan diigiilemeyecegi hususun-
da giiphe yoktur. Bu hallerde, gayrimenkuliin bilfiil kullanilmasi veya kul-
lanilma i¢in emre amade tutulmasi sonucu degigtirmez.

13) OZBALCI, a.ge., 5.594-595.
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2- Onarim siiresince kiraya verilmeyen gayrimenkuller bakimindan, bir k
sitlama yapilmadan, giderlerin tamaminmin matrahtan indirilmesi gerekir
Bu durumlarda kiraya vermeme, gayrimenkulii onarmak suretiyle kira ge -
lirinin devamim saglamak amacina yoneliktir Onarim giderleri gibi, bu
devredeki diger giderler de gelirin elde edilmesi i¢in yapilmustur.

3- Gayrimenkuliin kiraya arz edilmeyip bos birakildigi hallerde, bunlara
ait giderler matrahtan indirilemez.

4- Kiraya arz edildigi halde, miigteri bulunmadig1 i¢in bog kalmig olan
gayrimenkullerde ise, genel bir kural koymak olduke¢a giictiir. Her hadise-
nin kendi 6zelligi i¢inde degerlendirilmesi icap eder.

4.2, Gotiirii Gider Usuliinde Net Gelir Nasil Hesaplanir?

Gelir Vergisi Kanununa gore dileyen miikellefler gercek gider yerine go-
tiirii gider usuliinii uygulayabileceklerdir. Bu usulde gayrisafi kira hasila-
tinin %251 gotiirii olarak briit hasilattan indirilebilecektir Gotiirii gidere
ilaveten gercek giderlerden herhangi birini ayrica indirmek miimkiin de -
gildir. Gotiirii gider uygulamasi ile ilgili olarak Gelir Vergisi Kanununda
tngoriilen esaslar goyle 6zetlenebilir.

a- Gotiirii gider usulii uygulamasi miikellefin arzusuna birakilmigtirAncak
bu yontemi secen miikellefler iki y1l gecmedikce gercek usule donemez -

ler.

b- Gétiirii gider usuliiniin uygulamasinda beyanname tizerinde fiilen hasi-
lattan gétiirii olarak tespit edilen gider indirilir.

c- Gotiirti gider usuliinden yararlanabilmek i¢in daha 6nceden vergi daire-
sine bildirimde bulunma zorunlulugu yoktur.
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d- Gotiirii veya gergek gider usuliiniin secimi sahip olunan gayrimenkul -
lerin tiimii icin gecerli olmak iizere yapilir Gayrimenkullerin bir kismu i¢in
gotiirii gider usulii, digerleri i¢in ger¢ek gider usulii uygulanamaz.

e- Gotiirti gider usulii haklar diginda kalan gayrimenkullerin safi iradin
tespitinde uygulanabilmektedir.

f- Aile birliginde aile reisi, eg ve kii¢iik cocuklar gotiirii veya gercek gider
secimlerini ayr ayr yapabilirler 4369 sayili Kanun ile aile reisi beyam
kaldirildigindan bu konuda akla gelebilecek bir soru da zaten kalmamugtir

4.3. Kira Gelirlerinde istisna Uygulamasi Nasil Olur?
Gelir Vergisi Kanunu’ nun 21. maddesine gore;

" (4369 sayihh Kanunun 27. Maddesiyle degisen fikra, Yiiriirlitkk: 1998
gelirlerine de uygulanmak iizere 29.7.1998) Binalarin mesken olarak
kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen hasiatin
240.000.000 liras: gelir vergisinden miistesnadir. Istisna haddi iizerinde
hasilat elde edilip beyan edilmemesi veva eksik beyan edilmesi halinde, bu
istisnadan yararlamlamaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancint yillik beyanname ile bildirmek mecbu -
rivetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu is -
tisnadan faydalanamazlar."

Yukarnida yer verilen istisna uygulamasimin gartlart ile uygulamaya iligkin
olarak onemli goriilen hususlar ana bagliklar halinde agagida belirtilmig -

tir:

1. Istisna, sadece binalarin mesken olarak kiraya verilmesi kargihiginda el-
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de edilen hasilata uygunalabilmektedir. Haklarin kiralanmasinda veya bi-
nalarin igyeri olarak kiraya verilmesi durumunda istisna uygulamasi soz
konusu olmayacaktir.

2. Istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik
beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz. Yani mesken olarak
kiraya verilen gayrimenkullerden saglanan gelir icin getirilen istisnadan
sadece 1yi niyetli kigiler yaralanabilecektir.

3. Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mee
buriyetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu is-
tisnadan faydalanamazlar.

4. Asagida sayilan kisi ve kurumlara kiraya verilen konutlar nedeniyle el -
de edilecek kira gelirleri lizerinden kiracilar Gelir Vergisi Kanunu uyarin-
ca stopaj yapmak zorunda olup, bu tiir kiralamalarda konut sahibi 1stisna -
dan faydalanamaz.

Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ti -
caret girketleri, ig ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin ik-
tisadi igletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu yonetenler gercek gelirlerini
beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanc-
larin1 bilango veya zirai igletme hesabi esasina gore tespit eden ciftciler

5. Ticari, zirai veya mesleki kazanglar1 nedeniyle yillik beyanname veren-
lerin eg ve kiiciik ¢cocuklarinin da istisnadan yararlanmalan gerekir. Bu ko-
nuda yasal bir engel kalmanmugtit

6. Istisna gahsa baglidit Ornegin Konut olarak kiraya verilmig olan kar1 ve

kocanin %50 ger payla sahip olduklar1 binadan 1999 takvim yilinda 2 mil-
yar lira kira geliri elde edilmig ise kar1 ve kocadan her biri 1999 yil1 icin
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gecerli olan istisnadan ayr ayn yararlanirlar

7. Kira gelirleri istisnasindan yararlanilan kisma isabet eden giderler ver
giye tabi tutarin tespitinde dikkate alinmaz.

8. Birden fazla konut kiraya verilmig ise istisna bir defa uygulanir. Orne-
gin 4 konutunu kiraya veren bir sahis her bir konut i¢in ayr1 ayri istisna-

dan yararlanamaz. Istisna haddi dort konut i¢in de yvalmzca bir kez gecer-
lidir.

Bilindigi iizere, Gelir Vergisi Kanunu'nun 93. maddesinde diizenlenmig
bulunan "Aile Reisi Beyam" esas1 4369 sayili Kanunla, 1998 yili gelirlerin
den baglamak iizere yiiriirliikten kaldirlmigtic Boylece aile iginde elde
edilen kazang ve iratlann bunlan elde eden egler ve ¢ocuklar tarafindan
ayrt ayrt beyan edilmesi esasina ge¢ilmigtit Bu nedenle, Gelir Vergisi Ka-
nunu’ nun 21. maddesinin ikinci fikrasinda ifade edilen "Ticari, zirai veya
mesleki kazancimi yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar
ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar" geklindeki hiikmiin "ge-
lirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar" kismunin anlamu kalmamugtir

Gelir Vergisi Kanunu’nun metnine yukarida yer verilen 21. maddesi uya-
rinca, binalarin konut olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili i¢inde el
de edilen hasilatin 1998 yil1 gelirleri icin 240.000.000 liras1 gelir vegisin-
den istisna edilmigtir. Bir bagka ifade ile istisna edilen bu tutar vergiye
tabi degildir.

1999 yili gelitleri icin Kanun metninde éngoriilen 240.000.000 liralik is-
tisnanmin 1999 vyilinda hangi tutar olarak dikkate alinacagi konusunda ise
Gelir Verisi Kanunu’ nun miikerrer 123. maddesinde diizenleme yapilmig-
tic Buna gore;
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2. Bu Kanunun 21, 23/8, Ek : 2, 47 ve 48 inci maddelerinde yer alan mak -
tu had ve tutarlar, her y1l bir 6nceki yila iligkin olarak Vergi Usul Kanunu
hiikkiimlerine gore belirlenen yeniden degedeme oranmda artrilmak
suretiyle uygulanir. Bu gekilde hesaplanan maktu had ve tutarlarin yiizde
begini agmayan kesirler dikkate alinmaz. Bakanlar Kurulu, bu surette tes-
pit edilen had ve tutarlan yarnsina kadar artirmaya veya indirmeye yet
kilidir.

Yukanda yer alan yasal diizenleme uyarinca 1999 yilinda elde edilen gay
rimenkul sermaye iratlar1 i¢in uygulanacak istisna oranimin (240.000.000 x
77,8 =)426.720.000.-TL olmasi gerekir Ancak anilan yasa hilkmiine gére
bu sekilde belirlenen maktu had ve tutarlarin yiizde besini agmayan kesir -
lerin dikkate almamamasi nedeniyle uygulanacak istisna tutari
420.000.000.-TL olacaktir. !4

Ote yandan, Bakanlar Kurulunun bu surette tespit edilen had ve tutarlar
yarisina kadar artirmaya veya indirmeye yetkili oldugu hususunun da g6z
den kacgirilmamasi gerekir

Devam eden a¢iklamalarimuzda yer alan Srneklerde 1999 yili gelirlerine
uygulanacak istisna oram yukarida yer verilen hesaplamalar neticesinde
420.000.000.-TL olarak esas alinmigtir

14) 1999 yilina iligkin istisna tutarimn tespitinde G.V.K.’nun miik. 123. maddesi uyarinca
1998 yilina iliskin olarak ilan edilen yeniden degerleme oram esas alinacaktir. 1998 yilina
iligkin yeniden degerleme oran: ise Maliye Bakanli31’nca yayimlanan 267 sira nolu V.U.K.
Genel Tebligi ile % 77.8 olarak ilan edilmisgtir.



Ornek : 17

Hiiseyin Bey konut olarak kiraya verilen bir daireden 1999 yilinda 6 mil-
yar lira kira geliri elde etmigtir. Hiiseyin Bey safi gelirin tespitinde gotiirii
gider usuliinii secmigtir. Bu durumda safi geliri agagidaki sekilde hesap-
lanacaktir.

1-Gayrimenkul Sermaye Iradi Hasilati 6.000.000.000.-TL
2-Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasi 420.000.000.-TL,
3-Istisnadan Sonra Kalan(1-2=) 5.580.000.000.-TL
4-Gotiird Gider(3 x %25=) 1.395.000.000.-TL
5-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye Iiradi(3-4=) | 4.185.000.000.-TL

Ornek : 18

Ornek 17°de yer alan Hiiseyin Bey’in 1999 yilinda elde ettigi konut
kirasinin, daha sonra yapilan bir incelemede 10 mulyar lira oldugu saptan
mugtic Bu durumda hesaplanacak vergiye tabi gelir asagidaki gibi olacak-
tic

1-Gayrimenkul Sermaye Iradi Hasilati 10.000.000.000.-T1]
2-Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasi 0

3-Istisnadan Sonra Kalan(1-2=) 10.000.000.000.-TL
4-Gotiirii Gider(3 x %25=) 2.500.000.000.-TL
5-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(3-4=)| 7.500.000.000.-T1]

Hiiseyin Bey elde ettigi konut kira gelirini eksik beyan ettigi icin, gay -
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rimenkul sermaye iradi istisnasindan yararlanamayacaktir (G.V.K.
md. 21).

4.4. Safi Kira Gelirinin Tespitine iliskin Ornekler

Ornek : 19

Hasan Bey birisi kendisine digeri esine ait iki adet konutu mesken olarak
kiraya vermigtir. Kendi adina kayitli olan konuttan 1999 yilinda 6 milyar
lira, egi adina kayitli konuttan ise 4,5 milyar lira kira hasilati elde etmigler-
dir. Hasan Bey ve egi net gelirin tespitinde ger¢ek usulii tercih etmigler -
dir. S6z konusu gelirlerin elde edilmesi icin yapilan gercek giderlerin
tutarlari ise sirasiyla 1.5 milyar ve 900 milyon liradir Bu giderlerin icinde
%35 oranmindaki hasilat indirimi bulunmamaktadir

Bu konutlar 1997 yilinda iktisap edilmiglerdir. Hasan Bey adina kayith
olan konutun alim degeri 10 milyar ve esi adina kayith olan konutun alim
bedeli ise 8 milyar liradir. Hasan Bey’in ve eginin anilan yilda bagka bir
geliri bulunmamaktadir. Bu durumda 1999 yihi geliri ile ilgili olarak 2000
Ocak ayinda miistakilen verilecek beyannamelerde; beyan edilecek gay-
rimenkul sermaye iradinin safi tutar1 agsagidaki sekilde hesaplanacaktir
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Hasan Bey’in Gelirinin Hesabi

1-Hastlattan Indirilecek Gider (10.000.000.000 x %5=)

500.000.000.-TL

2-Istisnaya Isabet Eden Gider
(420.000.000/6.000.000.000) x 2.000.000.000=

140.000.000.-TL

3-Indirilecek Gergek Gider(2.000.000.000-140.000.000=)

1.860.000000..-TL

4-Beyan Edilecek Gayrisafi Hasilat

6.000.000.000.-TL

5-Konut Istisnast

(-)420.000.000.-TL

6-Indirilebilecek Gergek Gider

(-)1.860.000.000.-TL

7-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(4-5-6=)

3.720.000.000.-TL

Esin Gelirinin Hesabi:

1-Hasilattan Indirilecek Gider(8.000.000.000 x %5=)

400.000.000.-TL

2-1stisnaya Isabet Eden Gider
(420.000.000/4.500.000.000) x 1.300.000.000=

121.333.000.-TL

3-Indirilecek Gergek Gider(1.300.000.000 - 121.333.000=)

1.178.667.000..-TL

4-Beyan Edilecek Gayrisafi Hasilat

4.500.000.000.-TL.

5-konut Istisnasi

(-)420.000.000.-TL

6-Indirilebilecek Gergek Gider

(-)1.178.667.000.-TL

7-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(4-5-6=)

2.901.333.000.-TL

Hasan Bey ve esi ayrnt ayn verecekleri gelir vergisi beyannamelerinde
yukarida anilan tutarlart Ocak 2000’ de beyan edeceklerdir
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Ornek : 20

Taner Bey'in geliri, sahibi oldugu konutun mesken olarak kiraya veril -
mesinden ibarettir. Taner Bey 1999 yilinda toplam 3 milyar lira kira
hasilat: elde etmistir Net gelirin tespitinde gotiirii gider usuliinii secmigtir.
Bu durumda Taner Bey’in beyan edecegi gayrimenkul sermaye iradi
agagidaki sekilde hesaplanacaktir.

1-Kira Hasilati 3.000.000.000.-TL.
2-Konut [stisna (-)420.000.000.-TL.
3-Gotiirti Gider(3.000.000.000-420.000.000) x %25= (-) 645.000.000.-TL
4-Beyan Edilecek Gayrimenkul Kira Geliri(1-2-3=) 1.935.000.000.-TL

5. KIRA GELIRLERINDE STOPA]

Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar,
ticaret girketleri, ig ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin ik
tisadi igletmeleri, kooperatifler, yatinnm fonu yonetenler ger¢ek gelirlerini
beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanc -
larim bilango veya zirai igletme hesabi esasina gore tespit eden ciftciler
gayrimenkul sahiplerinin gelir vergisine mahsup edilmek tizere Gelir Ver-
gisi Kanunu uyarinca stopaj yapmak mecburiyetindedirler.

Gelir Vergisi Kanununun 94/5-a hiikmii uyarinca 20.12.1996 tarih ve
96/8955 sayih BKK ile 1.1.1997 tarihinden itibar en stopaj orani %20
olarak belirlenmisti. Bu oran 99/12623 sayili Bakanlar Kurulu
Karar ile 01.04.1999 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere %15
olarak yeniden belirlenmistir. Son olarak da 27.11.1999 tarih ve
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99/13646 sayili BKK ile bu oran 01.12.1999 tarihinden itibaren %20
olarak yeniden diizenlenmistir. Ayrica kira 6demeleri sirasinda tev -
kifat suretiyle kesilen gelir vergisi iizerinden % 10 oraminda fon pay1
hesaplanir.

6. KIRA GELTRLERININ BEYANI

Gelirin sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olmasi halinde, yik
lik gelir vergisi beyannamesi takip eden yilin Ocak ay1 sonuna kadar ver
ilir. Ancak bagka bir gelirin olmasi halinde, beyanname Mart ayinda
verilecektir. Beyanname Ocak ayinda verildigi takdirde ilk taksit Ocak ay1
sonuna kadar, ikinci taksit Nisan ay1 sonuna kadar ve iigiincii taksit ise
Temmuz ay1 sonuna kadar 6denir

Konut kira gelirinin briit tutar1 420.000.000 liralik haddin i¢inde veya al-
tinda ise yillik gelir vegisi beyannamesi verilmez. Igyeri kiralarinda ise
eger stopaj yoluyla vergilendirilen kira gelirinin briit tutar1 3.500.000.000
liramin (1999 takvim yili gelirleri icin uygulanacak olan had) altinda ise
yine yillik gelir vergisi beyannamesi verilmez. Ancak igyeri kiralarinda
villik briit gelir 3.500.000.000 lira veya iistiinde ise beyanname verilir.

Konut kira geliri 420.000.000 liray1 asiyorsa tutar ne olursa olsun gelir
vergisi beyannamesi verilir. Ciinkii stopaj yoluyla vergileme yapilmamig-
tir

Konut kira geliri ile stopaj yoluyla vergilenen Kkira gelirinin briit tutarn bir-
likte 3.500.000.000 liralik haddi asgiyorsa, bunlar birlestirilir ve aym
beyanname ile beyan edilir. Ciinkii bu iki unsur da aym gelir tiirtidiir yani
gayrimenkul sermaye iradidir
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ORNEK : 21

Ahmet Bey ve esi Aysel Hamim %50’ ger payla sahip olduklar bir konut-
tan 1999 takvim yil1 icinde 600.000.000 lira kira geliri elde etmiglerdir.

Bu durumda Ahmet Bey ve Aysel Hanim beyanname vermeyeceklerdir
(linkii her biri istisnadan yararlanma hakkina sahiptir. Her birinin payina
diigen kira gelirinin briit tutart istisna haddi i¢inde bulunmaktadir

ORNEK : 22

Tahsin Bey emekli devlet memurudur. Kendisine ait bulunan konuttan
1999 takvim yil1 igcinde 2.500.000.000 lira kira geliri elde etmigtir. Ayrica
bir bankada bulunan mevduati kargilifinda briit 18.000.000.000 lira faiz
geliri elde etmigtir.

Tahsin Bey kira gelirinin net tutarmmin hesaplanmasinda %25’lik
gotiirii gider usuliinii tercih etmistir. Buna gore beyan asagidaki gibi
olacaktir.

1. Hasan Bey bankada bulunan mevduati karsilig1 elde ettigi faiz geliri icin
tutar1 ne olursa olsun beyanname vermeyecek, bagka gelir unsurlan
nedeniyle beyanname vermesi durumunda da bu gelirleri beyanname
dahil etmeyecektir.

4444 sayili Kanun’un 3. maddesi ile Gelir Vergisi Kanunu’ na eklenen
gecici 55. madde uyarinca "1.1.1999-31.12.2002 tarihleri arasinda elde
edilen ve tevkif suretiyle vergilendirilmis bulunan Gelir Vergisi
Kanunu’nun 75 inci maddesinin 7, 12 ve 14 numarall bentlerinde yazil
menkul sermaye iratlari ile menkul kiymetler yatirim fonlarimn katilma
belgelerine ddenen kar pavlart icin villik beyanname verilmez. Diger
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gelirler nedenivle beyanname verilmesi halinde de bu gelirler bevan -
nameye dahil edilmez. Ticari igletmeye dahil olan bu gelirler, bu mad -
denin kapsanu disindadir.”

2. Tahsin Bey’in kiraya verdigi konuttan 1999 takvim yili icinde elde et
tigi 2.500.000.000 lira kira gelirinin beyani ise su gekilde olacaktur:

1. Briit Kira Geliri 2.500.000.000.-TL
2. Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasi 420.000.000.-TL
3. Istisnadan Sonra Kalan(1-2=) 2.080.000.000.-TLL
4. Gétiirti Gider(3 x %25=) 520.000.000.-TL
5. Vergiye Tabi Gelir (3-4=) 1.560.000.000.-TL.
6. Hesaplanan ve Odenmesi Gereken Gelir Vergisi 312.000.000.-TL.
7. Hesaplanan ve Odenmesi Gereken Fon Payi 31.200.000.-TL
(6 x %10=)
ORNEK : 23

Cemal Bey’in kira geliri disinda bagkaca bir geliri bulunmamaktadiz 1999
yili icinde elde ettigi kira gelirleri ise briit 19.000.000.000 lira igyeri Kirasi
ve 13.000.000.000 konut kira gelirinden olugmaktadir. Igyeri sayist 5 ve
konut sayist ise 4'tiir. Cemal Bey %25’lik gotiirii gider usuliinii tercih et-
migtir. Isyeri kiralarn iizerinden 3.800.000000 lira gelir vergisi ve
380.000.000 lira fon pay1 kesintisi yapilmigtic Bu gére Cemal Bey'in
Ocak 2000 sonuna kadar verilecek beyani goyle olacaktir.

(420.000.000 liralik istisna sahsa baghdir ve aynm1 zamanda hasilata
uygulanir. Onun icin her konuta ayri ayr1 degil, toplam konut kirasi
hasilatina bir defa uygulanir).
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1. Konut Kira Geliri

13.000.000.000.-TL

. Isyeri Kira Geliri

19.000.000.000.-TL

. Toplam Gayrimenkul Sermaye Iradi (1+2=)

32.000.000.000.-TL

. Gayrimenkul Sermaye Irad: Istisnasi

420.000.000.-TL

31.580.000.000.-TL

. Indirilecek Gider (5 x %25=)

7.895.000.000.-TL

. Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(5-6=)

23.685.000.000.-TL

. Hesaplanmasi Gereken Gelir Vergisi

7.439.750.000.-TL,

2
3
4
5. Istisnadan Sonra Kalan (3-4=)
6
Y
8
9

. Mahsup Edilecek Gelir Vergisi

3.800.000.000.-TL

10. Odenmesi Ger eken Gelir Vergisi (8-9=)

3.639.750.000.-TL

11. Hesaplanmasi Gereken Fon Pay1 (8 x %10=)

743.975.000.-TL

12. Mahsup Edilecek Fon Payi

380.000.000.-TL

13. Odenmesi Ger eken Fon Payi (11-12=)

363.975.000.-TL

ORNEK : 24

Sedat Bey sahip oldugu konutunu ve diikkanin1 1999 takvim yilinda kiraya
vermigtir. Konutundan 3.000.000.000 lira ve diikkamindan da briit olarak
6.000.000.000 lira kira geliri elde etmigtir. Kendisinin beyant gereken
bagkaca bir geliri bulunmamaktadir. (Diikkaninda elde ettigi kira geliri
iizerinden 1.200.000.000 lira gelir vergisi ve 120.000.000 lira fon payi
tevkif edilerek Sedat Bey’e net 4.680.000.000 lira 6demede bulunulmus -
tur.) Sedat Bey safi gelirinin tespitinde gotiirii gider usuliinii tercih etmis -
tir. Buna gore Sedat Bey’in 1999 yili beyan agagidaki gibi olacaktir
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1-Mesken Kira Geliri

3.000.000.000.-

2-gyeri Kirasi 6.000.000.000.-
3-Toplam(1+2=) 9.000.000.000.-
4-Konut istisnasi 420.000.000.-
5-Kalan (3-4=) 8.580.000.000. -

6-Giderler (5 X %25=)

2.145.000.000.-

7-Safi Irat(5-6=)

6.435.000.000.-

8-Hesaplanacak Gelir Vergisi

1.580.500.000.-

9-Mahsup Edilecek Tevkif Yoluyla Kesilmig Gelir Vergisi

1.200.000.000.-

10-Hesaplanacak Fon Payi(8 x %10=) 158.050.000.-
11-Mahsup Edilecek tevkif yoluyla Kesilmis Fon Pay1 120.000.000.-
12-Odenecek Gelir Ver. ve Fon Pay1 Toplami 418.550.000.-

(8-9)+(10-11)=
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