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ONSOZ

TURMORB olarak biiyiik 6nem verdigimiz konularin baginda mesleki egi-
tim gelmektedir. Mesleki egitime katki saglamasi ve uygulamacilara yol
gostermesi amaciyla yayinlamaya bagladigimiz Sirkiiler Rapor Serisi bu
amacimiza ulagmada olduk¢a 6nemli bir fonksiyon iistlenmigtir.

Gectigimiz iki yillik donemde Sirkiiler Rapor Serisi meslektaglarimizin
ve stajyerlerimizin biiyiik takdirini toplayarak, yogun bir ilgiyle kargilan-
mistiz Boylesi genig bir talebi kargilama ugragimiz devam ederken, egi-
tim serisinin siirekli hale gelmesi yoniinde talepleri kargilamak icin calig-
malarmmiz1 siirdiirmekteyiz.

Sirkiiler Rapor kitaplarimiz bir okuma komisyonu tarafindan incelendik
ten sonra basilarak sizlerin istifadesine sunulmaktadir

Siz degerli meslektaglarimizin ve stajyerlerimizin begeni ve takdirini top-

layacagina inandigimiz  2002-1 Seri Numarali bu kitabi; Hesap Uzmam
Mehmet SARITAS ve Hesap Uzmam Ismail ERGUNES tarafindan hazir

lanan *“Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi ve Beyan1” isimli eser olug-

turuyor. Bu caligma bir kaynak kilavuz niteliginde olup konuyu &rnekleri

ile a¢iklamaktadir

Bundan sonraki sirkiiler kitaplarimuz, bir plan dogrultusunda hazirlanarak,
her ay bir kitap olarak sizlere ulagtirlacaktic Kitabin, meslek camiamiza
ve uygulamacilara faydali olmasim diliyorum. Egitim serimize gosterilen
ilgi ve destekten dolay1 meslektaglarimiza ve stajyerlerimize tegekkiirleri-
mi sunarim.

Nail SANLI
Genel Sekreter
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1. GiRiS

Gayrimenkul sermaye iradlarinin vergilendirilmesi pek ¢cok kimseyi yakin-
dan ilgilendiren 6énemli bir konudur. Ozellikle giinliik yagantida bir¢ok
kimsenin ev sahibi veya kirac1 oldugu diigiiniiliirse konunun ne kadar ¢cok
kigiyi ilgilendirdigi ve 6nemi daha da anlagilnug olur.

Bu sirkiilerde, gayri menkul sermaye iratlarinin mahiyeti, bir gergek kisi
tarafindan elde edilmesi durumunda, elde edilen gelirin vergilenmesi ve
beyani konusu ayrintili olarak aciklanacaktir

2. GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI NEDiR?

Gayrimenkul sermaye iradimin tanimi Gelir Vergisi Kanunu’ nda yapilmis-
tir. Bu tanmmma gore; Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde yer alan
mal ve haklarnn sahipleri, mutasarriflar, zilyetleri, irtifak ve intifa hakk:
sahipleri veya kiracilan tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar
gayrimenkul sermaye iradidir

2.1. Ticari veya Zirai Bir isletmeye Dahil Olan Mal ve Haklarin Ki-
ralanmasi Karsiligi Elde Edilen Gelirlerin Niteligi

GVK’da sayilan mal ve haklarnn kiraya verilmesinden elde edilen deger-
lerin, gayrimenkul sermaye iradi sayilabilmesi icin bunlarn isletmelerin
aktifinde yer almamasi gerekir. Eger, sozii edilen mal ve haklar igletmele -
rin aktiflerinde kayitli ise, igletmelerin yiiriittiikleri faaliyetlerinden elde
etmig oldugu kazanclar gibi degerlendirilir ve ona gore ver gilendirilit. Do-
layisiyla, bu mal ve haklardan elde edilen kira bedellen1 gayrimenkul ser-
maye iradi olarak degerlendirilmez.

Tiiccarlara ait olsa dahi, igletmeye dahil bulunmayan gayrimenkullerle,
haklarin kiralanmasi karsiliginda elde edilen gelirler ise gayrimenkul ser
maye irad1 kapsaminda degerlendirilirler



Ornek : 1

(A) A.S nin, envanterinde bir adet apartman dairesi ve diikkan kayitl bu-
lunmaktadir. (A) A.S’nin envanterine kayith bulunan apartman dairesini
bir gercek kisi konut, diikkani ise bir ticari igletme magaza olarak kullan-
mak iizere (A) A.$’nden kiralanugtic

Bu durumda ( A ) A.S.’nin envanterine kayith gayrimenkullerden elde et-
tigi kira geliri ticari kazang olarak kabul edilecektir. Ayrica, kira geliri kar-
sihig1 sirket (katma deger vergisi dahil)' fatura diizenleyecek ve kira hasi-
latim1 kurum kazancina intikal ettirecektic

Ornek : 2

Bilgisayar pazarlama igi ile ugragan Burhan Bey, igletmesine dahil olma-
yvan, adina kayitl gayrimenkulii Avhan Bey’e konut olarak kullanilmak
tizere kiraya vermistir.

Bu durumda Burhan Bey’in konut olarak kiraya verdigi gayrimenkuliin -
den elde ettigi gelir, gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilecek ve
bu kapsamda gelir vergisine tabi tutulacaktir.

3. GAYRIMENKUL SERMAYE iRADINDA MUKELLEF

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde yer alan tanimdan anlagilacagi
iizere gayri menkul sermaye iradinda miikellefiyet kiraya verme iglemi ile
ortaya cikmaktadir Dolayisiyla Gelir Vergisi Kanunu nun 70. maddesinde
sayilan mal ve haklari, bagkalarina kiralayan, bu mal ve haklarin,

- Sahipleri,

1 Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-d hitkmiine gore, "iktisadi isletmelere dahil
olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi iglemleri" katma deger vergisinden istisna
edilmigtir. Ancak, iktisadi igletmelere dahil olan gayrimenkullerin kiralanmasi iglem -
leri katma deger vergisine tabi bulunmaktadir.
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- Mutasarnflarn,

- Zilyedleri,

- Irtifak hakk: sahipleri,

- Intifa hakk: sahipleri,

- (veya) Kiracilar

gayrimenkul sermaye iradinda miikellefl olarak kargimiza ¢ikar

Gayrimenkul sermaye iradinin miikellefi olabilecek kisilerin tanimina de-
vam eden aciklamalarda yer verilmigtir.

3.1. Sahip (Malik)

Gayrimenkul geklindeki maddi degerler ile gayrimaddi kiymetler (haklar)
iizerinde miilkiyet hakkina sahip olmay1 ifade eder Medeni Kanuna gore,
taginmazlar tizerindeki sahiplik tapuya tescil ile gerceklesir ve hiikiim ifa-
de eder.

3.2. Zilyet

Taginir ve taginmaz mallari el aliinda bulunduran, bunlardan yararlanan ve
bunlar iizerinde fiilen hakimiyet kuran kimsedir.

3.3. Mutasarnrif

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

3.4. irtifak Hakki Sahibi

Irtifak hakki, bir taginmaz iizerinde diger bir taginmaz. veya sahis lehine te-
sis edilen dolayisiyla bagkasina ait taginmazi kullanma ve ondan faydalan-



ma yetkisi veren ayni haktix Tapuya tescil ile hiikiim ifade eder. Taginmaz.
lehine tesis edildigi durumlarda taginmaz aracilifiyla sahibine hak saglar

3.5. intifa Hakki Sahibi

Intifa hakki, bir kigiye, bagkasina ait bir taginir veya taginmaz mal iizerin-
de zilyetlik, yararlanma, kullanma olanag1 saglar. Intifa hakk: taginir mal-
larda taginirin teslimi, taginmazlarda ise tapu siciline kayit ile hiikiim ifa-
de eder.

3.6. Kiraa

Taginmaz niteligindeki mal ve haklar kiralanug olan kigidir. Kira ile tutu-
lan taginmazin bagkasina kiraya verilmesi kargiliginda 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-
lir yine gelir vergisine tabi olacaktir.

4. KIRA GELiRi, GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI SAYILAN
MAL VE HAKLAR

Gayrimenkul sermaye iradinda en énemli unsur olarak kargimiza kiraya
verilen mal ve haklar ¢cikmaktadir. Bu nedenle mal ve haklarin tespiti
tnem arz etmektedir. Bu mal ve haklarin neler oldugu ise, Gelir Vergisi
Kanunu’ nun "Gayrimenkul Sermaye Iradinin Tarifi" baglikli 70. madde-
sinde ayrnntili olarak hiikme baglanmugtir Ad1 gecen kanun maddesi uya-
rinca kiralanmalar kargilii elde edilen geliy gayrimenkul sermaye irads
kabul edilen mal ve haklar gunlardir:



4.1. Arazi, bina (doseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan
kira bedelleri dahildir), maden sulari, menba sulari, madenler, tas
ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve Kkir emit harmanlar,
tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruatlar1 (G.V.K. md.

70/1-1).

4.1.1 Arazi

Stnirlart muhtelif isaretlerle belirlenmis bulunan yeryiizii par¢alardir
4.1.2. Bina

(Imar hukukunda) kendi bagina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢aligma, eglenme ve dinlenme-
lerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve egyalarin korunma-

2
sIna yarayan yapi.

Binalar doseli olarak kiraya verildiginde, déseme ve mobilya icin alinan
bedel de, kiraya dahildir.

4.1.3. Maden Sularn

Cesitli erimig mineraller i¢eren kaynak sulari olarak tanimlanabilir. Ma-
den sularimin miilkiyeti devlete ait oldugundan bunlar iizerinde 6zel miil-
kiyet kurulamaz. Ancak bunlarin isletme imtiyazlan ¢zel kisilere devredi-
lebilir. iste bu sekilde gercek kigiler tarafindan alinan igletme imtiyazlan
bir bagka gahsa devredildigi zaman bu yoldan elde edilen gelir gayrimen -

kul sermaye irad1 olarak vergilendirilir.3

2 Ejder YILMAZ, Hukuk Sozliigii (3. Baski), Seckin Kitabevi, Ankara:1986, s. 115.
3  Nazmi KARYAGDI, Kira Gelirlerinin Beyani ve Veigilendirilmesi, Olug Yayincilik,
Ankara:1999, s. 9.



4.1.4. Madenler

Dogada, basit, bilesik ve karigik durumda bulunan enerji madenleri, metal
madenleri, sanayi madenleri, kiymetli taglar ile bu madenleri ihtiva eden
ve bu madenlerin elde edilmesinde kullanilan gaz ve sulardic

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

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

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

Kiymetli taglar: Elmas, yakut, safir, oniks, ve yesim gibi degerli maden-

lerdir. Bunlar ayn ayrt Maden Kanunu’ nda sayilmigti*

4.1.5. Tas Ocaklari

Aleu, kireg¢, cakmak, kaldirim, degirmen, mermer ¢akil, granit vb. taglarla
amyant, bazalt, lav, kil, ¢imento, kaolin, iistiibeg, flosbat, tebegir gibi
maddelerin yiin ve yapa@ temizlemek, boya imal etmek, canak-¢comlek
yapmak icin kullanilan topraklarin ¢ikarilmasi icin acilan ocaklardir

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

4  YILMAZ, a.g.e., s. 440-441.



4.1.6. Kum ve cakil {iretim verleri

Miilkiyeti devlete ait olup igletme hakk: 6zel kigilere devredilebilen, co-
gunlukla dere, nehir, g6l ve deniz kenarlann yaninda kurulu bulunan kum
ve cakil istihsal yerleridir.

4.1.7. Tugla ve kiremit harmanlari

Tugla ve kiremit tiriinlerinin imal edildigi yerlerdir.

4.1.8. Tuzlalar

Giineg ve riizgarin etkisiyle deniz ya da gél suyunun derigmesi sonucun-
da dogal olarak tuz elde edilen igletmelerdir. Deniz tuzlasi, gol tuzlasi,
kaynak tuzlasi ve kaya tuzlas1 gibi tiirleri vardir Tuzlalarin malikleri ve ki-
racilan tarafindan kiraya verilmesi sonucunda elde edilen gelirler de gay

rimenkul sermaye iradidic’
4.1.9. Miitemmim ciiz (tamamlayicl parca

Bir seyin esash bir unsurunu olugturan, o gey telef, tahrip ve tagyir edil -
medikce ondan ayrilmasi miimkiin olmayan parcalar o seyin tamamlayici
parcalaridir (Medeni Kanun md. 619).

4.1.10. Teferruat

Mabhalli 6rfe veya malikin sarih arzusuna gore bir seyin igletilmesi veya
korunmas1 veya ondan yararlanilmasi i¢in siirekli bir gekilde tahsis olunan
ve kullanilmada o geye tabi kilinan ve takilan ya da onunla birlegtirilen ek
lentilerdir (Medeni Kanun md. 621).

5 KARYAGD] a.ge., s 11



4.2. Yoli Mahalleri ve Dalyanlar (G.V.K. md. 70/1-2)

4.2.1. Voli mahalleri

Denizlerde, gollerde veya nehirlerde balik avlamakta kullanilan, herhangi
bir engelle cevrilmemis olan avlanma sahalaridir.

4.2.2. Dalyanlar

Baliklarin gecit yerlerine kurulan genis ve sabit agh tuzak; Bir veya birden
¢ok yahut gecici dalyan kurmaya elverigli iiretim alanina dalyan yeri de-
nir. Sabit dalyan, denizlerde ve i¢ sularda su iiriinleri elde etmek i¢in ka -
71k, cit, cubuk, tel, tag veya beton ve benzeri engellerle ¢cevrilmek suretiy-
le, sinirlart belirlenecek sekilde kurulan ve dogal olarak ¢evrilmig su alan-
larindan olugturulan, diple irtibatl: tesislerdit. Muvakkat dalyan (yiizer
dalyan), samandira, duba, tekne vesaireye bagl aglarla ¢evrilmek suretiy-

le kurulan su iiriinleri elde etmeye 6zgii yerlerdir®

4.3. Gayrimenkullerin, ayri1 olarak kiraya verilen miitemmim ciizile -
ri ve teferruati ile bilumum tesisati, demirbas esyas1 ve désemeleri
(G.V.K. md. 70/1-3).

Gayrimenkullerden ayr1 olarak kiraya verilen tamamlatict parcalar ile ek
lentiler ve bu gayrimenkullerin ¢esitli tesisati, demirbag egyasi ve doge -
melerinin kiralanmasi karsilig1 elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye

irad1 olarak gelir vergisine tabidir.

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

Tapu siciline gayrimenkul olarak kaydedilebilen haklardir. Bunlar, irtifak
haklari, intifa haklari, siikna haklari, kaynaklardan yararlanma haklar ve
iist haklarindan olugmaktadir Tapuya gayrimenkul olarak tescil eden bu

6 YILMAZ age., s 154.



haklarin kiraya verilmesi sonucunda elde edilen gelirler gayrimenkul ser-
maye iradi olarak gelir vergisine tabidir.

4.5. Arama, isletme, imtiyaz haklar1 vb. (G.V.K. md. 70/1-5).

Gelir Vergisi Kanunu nun 70. maddesinin bir numarali fikrasinin 5. bend#
ne gore;

- Arama, igletme, imtiyaz haklar1 ve ruhsatlar

- Thtira berat1 ( ihtira berati mucitleri veya kanuni miras¢ilan tarafindan ki
ralanmigsa kiralama karsilig 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 hakk: veya kul-
lanma imtiyazi gibi haklarin, kiralanmasi karsiliginda elde edilen gelirler
gayrimenkul sermaye iradi sayilmugtir Ayrica yukarida ifade edilen hakla-
rin kullamilmasi icin gerekli olan malzeme ve techizat bedelleri de gayrt
menkul sermaye iradi olarak gelir vergisine tabi bulunmaktadix

4.6. Telif haklar (G.V.K. md. 70/1-6).

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



Telif haklari,

- Kamuya sunum hakki,

- Eserde eser sahibinin isminin belirtilmesi hakki
gibi manevi haklan ihtiva edebilecegi gibi

- Isleme hakki,

- Cogaltma hakki,

- Yayma hakki,

- Temsil hakki,

- Radyo ile yayim hakki

gibi maddi haklar da ihtiva eder (5846 sayili Fikir Eserler1 Kanunu, md.
13-25).

Telif haklarimin miiellifleri veya bunlarin kanuni mirascilar tarafindan ki
ralanmasindan dogan kazanglar serbest meslek kazancidir

4.7. Gemi ve gemi paylar1 (G.V.K. md. 70/1-7).

Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaksizin gemi ve gemi
paylart ile bilumum motorlu tahmil (yiikleme) ve tahliye (bosaltma) arag-
larinin kiralanmasi kargilig1 elde edilen kazanclay gelir vergisi uygulama-
sinda gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilirler.

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

4.8. Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu ara¢, makine
ve tesisat ile bunlarin eklentileri (G.V.K. md. 70/1-8).

Otomobil, kamyon, otobiis, ucak vb. ulagim araglari ile traktor, bicerdéver

10



vb. tarim makinelerinin, her tiirlii i3 makineleri ile bunlarin eklentilerinin
kiralanmasi kargilig1 elde edilen gelirler gelir vergisi uygulamasinda gay-
rimenkul sermaye iradi sayilirlar

4.9. Vakfin gelirinden hizmet karsihigl olmayarak alinan hisseler ile
zirai faaliyete bilfiil istirak etmeksizin sadece iiriinden pay alan arazi
sahiplerinin gelirleri gelir vergisi uygulamasinda gayrimenkul ser-
maye irad1 addolunur.

Gelir Vergisi Kanunu’'ndaki (GVK) gayrimenkul ifadesi, Medeni Ka-
nun’dakinden (MK) daha genig ve kapsamlidir Ciinkii, yukarida yapilan
aciklamalardan goriildiigii tizere bazi varlik ve haklar GVK hiikiimlerine
gore gayrimenkul olarak kabul edildigi halde, bunlar MK hiikiimlerine
oore gayrimenkul sayilmamaktadiz Ornegin, gayrimenkullerden ayn bir
gekilde kiraya verilen demirbag egya; her tiirlii motorlu nakil ve cekme
araclari; telit ve igletme haklart; gemi ve gemi paylari Gelir Vergisi Kanu-
nu’ nda gayrimenkul olarak kabul edildigi halde (GVK: Md. 70), MK’da
gayrimenkul olarak kabul edilmez.

5. GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARINDA GAYRISAFi
HASILATIN TESPITi

Gayrimenkul sermaye iratlarinda (GMSI) safi irat; gayrisafi hasilattan bu
iradin saglanmasi ve devam ettirilmesi i¢in yapilan giderler indirildikten
sonra kalan miispet farktir (GVK: Md. 71). Kanunda belirtilen hasilat ise,
GVK’nun 70’ inci maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir
takvim yili icinde o y1la veya gecmig yillara ait olarak nakden veya aynen
tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir Avin olarak tahsil edilen kiralar,
Vergi Usul Kanunu (VUK) hiikiimlerine gore emsal bedeli ile paraya ¢ev -
rilir (GVK: Md. 72). Kanun maddesinden de anlagilacagi iizere, gayrimen-
kul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilatin elde edilmesinde tahsil esasi be
nimsenmigtir. Bu sebeple alacak geklinde dogan iratlar tahsilat gergekle -
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sene kadar gelir vergisinin konusuna girmez. Hasilatin tahsilati nakit veya
ayin seklinde de olabilir. Agagida tahsil sekilleri ve bu gekillere iligkin
aciklanmasi gereken bazi 6zelikli hususlar aciklanmugtir

5.1. Nakden Tabhsilat

Kira bedellerinin Tiirk Lirasi veya yabanci parayla tahsil edilmesidir. Ki-
racidan gider kargiligr alinan paralar da hasilata dahil edilirNakden tahsi-
lata iligkin yapilan ac¢iklamalar dogrultusunda agagida yer alan konularin
alt bagliklar halinde agiklanmasi yerinde olacaktir

5.1.1. Kiracidan Tahsil Edilen Gider Karsiliklari

Uygulamada kiracilardan kalorifer, asansor gibi binanin tamamlayici par
calarini tegkil eden tesisatin giderlerine karsilik olarak tahsil olunan gider
kargiliklarinin gayrisafi hasilata eklenmeleri zorunludur

Su parast, 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.
Bu bedellerin kira bedelinden ayn bir bedel olarak tahsil edilmesinin her-
hangi bir 6nemi yoktur.

Miikelleflerin hem elde ettikleri bu bedelleri hem de yaptiklarn giderleri
birbirinden mahsup etmek yerine hesaplamada hi¢ dikkate almamalar1 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 gecirilmemig olan gider kargilik-

larina ait giderler de bulunabilecektir’.

7 KARYAGDI, a.ge., s. 29-30.
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5.1.2. Doviz Cinsinden Kiraya Verme islemlerinde Hasilat Nasil He-
saplanir?

Enflasyon paranin satin alma giiciinii azaltmaktadir Bu nedenle belirli bir

donemi kapsayan ve Tiirk Liras1 iizerinden yapilan kira sézlegmelerinin
reel degerinde zamanla azalma yaganmaktadir. Reel degerde yaganan bu

azalmay1 énlemek i¢in giinliik hayatta kiraya verme iglemlerinin déviz

izerinden yapilmasi siklikla karsilagilan bir uygulamadir Bu durumda tah-
silatin yapildig1 tarihteki, Merkez Bankast doviz alig kuru esas alinarak
gayrisafi irat belirlenir (V.U.K.G.T. Seri No : 130).

Ornek : 3

Ercan Bey, Istanbul Etiler semtinde bulunan dairesini 1 Ekim 1999 tari-
hinde bir yilligina Ekrem Beye kiralanugtir Yapilan kira sézlesmesinde ki-
ra bedeli aylik 1000 ABD Dolar1 olarak belirlenmigtir. Ercan Bey s¢zleg -
me uyarinca, bir yillik kira bedeli olan 12.000ABD Dolarim1 aym giin tah-
sil etmigtir. Tahsil igleminin gerceklegtigi tarihteki Merkez Bankasi’nin
doviz alig kuru 520.500 liradir. Bu durumda Ercan Bey 1999 yilina ait 3
aylik kira bedeli olan 3.000 ABD Dolar1 kargiligr (3.000 x 520.500=)
1.561.5000.000.- Tiirk Lirasinm1 Ocak 2000’ de beyam gereken 1999 takvim
yil1 gayri menkul sermaye iradinin tespitinde gayrisafi irat olarak dikkate
alacaktir. 2000 yilina iligkin olarak pesin tahsil edilen (1.000 x 9=) 9.000
ABD Dolan kargiligr (9.000 x 520.500=) 4.684.500.000.- Tiirk Lirasi ise
2000 takvim vyili gayrisafi iradi olarak dikkate alinacak ve Ocak 2001°de
beyan edilecektir.

5.2. Aynen Tahsilat

Kiranin ayni olarak tahsil edilmesi halinde alinan ayin deger VUK hii-
kiimlerine gére emsal bedeli ile paraya cevrilir. (G.V.K. md. 72/2). Genel
olarak emsal bedelin, VUK un 267. maddesinin ii¢iincii sirasina goreTak -
dir Komisyonlari tarafindan belirlenmesi gerekir Eger kira kargili g1 olarak
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zirai tiriin alinirsa VUK’ un 267. maddesi hiikmiine gére Takdir Komisyon-
lart degil, zirai kazang ol¢iilerini tespit eden kararnamelerde yer alan un-
surlar emsal bedel yerine gecer. Aynen tahsilata iligkin yapilan agiklama-
lar dogrultusunda agagida yer alan konularin alt bagliklar halinde agiklan
masi yerinde olacaktit

5.2.1. Emsal Bedel Nedir?

Emsal bedeli, gercek 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 agagidaki esaslara gore tayin olunur (VU.K. md.
267):

1. Ortalama Fiyat Esasi
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 ticlincii siranin "Takdir Esasi"nin uygulanmas: gerekir

Takdir esasinda emsal bedel dogrudan dogruya takdir komisyonu tarafin-
dan takdir edilir. Takdir edilen bedellere karg1 miikellefler vergi mahke-
melerinde dava agabilirler. 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 miikellef¢e 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 vemginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.
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Ornek : 4

Ebru Hanim sahibi bulundugu dairesini 01.01.2001 tarihinde bir yilligina
konut olarak heykeltirag Alev hanima kiraya vermistir. 01.10.2001 tarihin-
de 2001 yil1 kirasina kargilik olmak iizere kiracAlev Hamimdan 1 adet hey-
kel almigtir. Bu durumda Ebru Hanmim takdir komisyonuna bagvurarak ki-
ra kargiliginda aldigr heykelin emsal bedelini tespit ettirecek ve bu tutari
gayrisafi irat olarak Ocak 2002’de beyan edecektir.

5.2.2. Kiraci Tarafindan Kira Siiresinin Sonunda Bedelsiz Olarak ve -
ya Diisiik Bedelle Mal Sahibine Devr edilen ve Gayrimenkuliin Dege-
rini Artirmis Bulunan Kiymetler

Kiraci tarafindan gayrimenkulii genigletecek veya iktisadi degerini de-
vaml: surette artiracak gekilde gayrimenkule ilave edilen degerler, kira sii-
resinin sonunda bedelsiz olarak kiralayana devir olundugu takdirde, bu
degerler kiralayan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmug sayilir
Devrin emsal bedelinden diisiik degerle ger¢eklesmesi halinde de arada -
ki fark tahsil edilen kira olarak kabul edilir (GVK: Md. 72). S6z konusu
kiymetlerin paraya ¢evrilmesinde emsal bedeli esas alinur

Ornek : 5

Figen Hanim kendisine ait 17 dairelik apartmani muhtelif sahislara konut
olarak kiraya vermistir. Kiracilar binaya asansor ilave ettirmigler ve kira
siiresinin bitiminde asansor tesisatini bedelsiz olarak Figen Hanima dev-
retmiglerdir. Bu durumda Figen Hanimin takdir komisyonuna bagvurarak
apartmanina ilave edilen asansor tesisatinin emsal bedelini tespit ettirmesi
ve bu degeri tesisati devraldigi yilin gayrimenkul sermaye radi olarak be
yan etmesi gerekir.

Ornek: 6

Feridun Bey kendisine ait Oteli igletilmek iizere Ay¢a Hanima kiralanmg-
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tir. Ayca Hanim otelin havalandirma sistemini bagtan sona yenilemis ve ki-

ra siiresinin bitiminde havalandirma sistemini 15 milyar lira karsilifinda
Feridun Beye devretmigtir. Bunun iizerine Feridun Bey havalandirma sis-

teminin degerini takdir ettirmek iizere takdir komisyonuna bagvurmug ve

komisyon havalandirma sisteminin degerini 30 milyar lira olarak belirle-

mistir. Bu durumda devir emsal bedelden 15 milyar lira diisiik degerle

gerceklestidi icin, bu degerin havalandirma sisteminin devralindigi yilin
gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilmesi gerekir.

5.3. Tahsil Sayillan Haller

GVK’nun 72. maddesi hiikmiine gore gayrimenkul sermaye irad1 sahiple -
ri agisindan agagida belirtilen hallerin de tahsil hiikmiinde oldugu kabul
edilmigtir. Yani agagida sayilan hallerin ger¢eklegmesi durumunda gayri-
menkul sermaye irad1 elde edilmig sayilir

- Gayrimenkul sahibi namina kamu miiessesesine, icra dairesine, bankaya,
notere veya postaya para yatirilmasi tahsil hiikmiindedir Ancak bu gibi
durumlarin tahsil olarak kabul edilebilmesi i¢in mal sahibinin bu para ya-
tirma igleminden haberdar olmasi gerekir.

- Kira olarak dogan alacagin bagka bir gsahsa temliki veya kiracisina olan
borcu ile takas edilmesi tahsil hiikmiindedir. Burada kira alacaginin bagka
bir kigiye temlikine kargilik, kars1 taraftan bir gey alinnug olup olmadigr-
nin énemi bulunmamaktadic Diger yandan, temlikin karsilikli olmasi ha-
linde, bu kargiligin tahsil edilmig olmasi da sart olarak aranmamaktadit

Ornek : 7

Ali Bey sahibi bulundugu daireyi igyeri olarak kullamilmak iizere mimar

Zeynep Hanima 01.11.2001 tarihinde aylik 400 milyon lira kargilig: kiraya
vermigtir. Ali Bey, mimar kiracisina beg taksitte 6denmek iizere 2 milyar
lira degerinde bir proje ¢izdirmigtir. Kiracisi ile yaptigi s6zlesme uyarinca
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proje bedeli taksitlerinin ay sonlar itibariyle kira alacagina takas1 kararlag-
tirlmugtir Bu durumda Ali Bey’in ay sonlar itibariyle kira alacagi ile pro-
je nedeniyle dogan borcun takasi sonucu gayrimenkul sermaye iradi elde
edilmig olacaktir. Ali Bey 2001 takvim yilina iligkin olarak takas yoluyla
elde ettigi (2 x 400 milyon=) 800 milyon liray1 Ocak 2001’ de gayrisafi irat
olarak beyan edecektir.

Ocak 2002, Subat 2002 ve Mart 2002’ de gergeklesen takas iglemlerinde
ise 1 milyar 200 milyon lira tutarindaki takas yoluyla yapilan tahsilat 2002
yilinin geliri sayilacaktir

5.4. Ugiincii Bir Tahsilat Sekli; Para Faizsiz Ev Kirasiz Uygulamasi

Nakden veya ayin olarak tahsilat diginda para ile temsil edilen bir menfa-
at saglanmasi suretiyle de kira bedeli alinabilir Bazi gahislarin bor¢ para
verdikleri gahislardan faiz almadiklari, buna kargilik borglunun evinde ki-
rasiz olarak oturduklari ve bu iglemin genellikle "para faizsiz ev kirasiz"
seklinde ifade edildigi goriilmektedir.

Bu durumda kiralanan gayrimenkul karsiliginda, kullanilan paranin faizi
kadar bir menfaat saglanmig olur. Faizsiz olarak para kullandiran kimse-
nin de bedelsiz oturdugu evin kiras1 kadar bir faiz sagladigi kabul edilir
Kira ve faiz tutarinin tespiti de Takdir Komisyonlarinca yapilir

6. KiRA GELIiRLERINDE VERGILENDIRME DONEMININ
TESPITI

Hasilatin tahsil zamaninin bilinmesi gayrimenkul sermaye iradinin vegi-
lendirilme déneminin belirlenmesi icin gereklidir. Gayrimenkul sermaye
iradinda tahsil zamamn ile vergilendirme donemi arasindaki iligkiyi ortaya
koyan 6nemli hususlar agagida agiklanmigtir
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6.1. icinde Bulunulan Yila iliskin Olarak Tahsil Edilen Kira Bedelle-
ri

I¢inde bulunulan yila iligkin olarak tahsil edilen kira bedelleri tahsil edil-
digi yilin geliri sayilir

Ornek: 8

Hakan Bey sahibi oldugu apartman dairesini 01.01.2001 tarihinde 4 yill-
gina Omer Beye kiralamigtir Hakan Bey 4 yillik kira bedeli olan 12 mil-
yar lirayr 01.01.2001 tarihinde tahsil etmigtir. Hakan Beyin 4 yillik kira
bedeli olarak 2001 yilinda tahsil ettifi 12 milyar liranin, 2001 yilina ait kis
mi 3 milyar liradizr Hakan Bey 2001 yilina iligkin olarak tahsil ettigi 3 mil-
yar liralik kira gelirini 2001 takvim yilimin gelir hesabinda dikkate alacak
tir.

6.2. Gecmis Yillara Ait Olarak Tahsil Edilen Kira Bedelleri

Gecmis yillara ait olarak tahsil edilen kira bedelleri tahsil edildigi yilin ge-
liri sayilix

Ornek: 9

Ayse Hamim sahibi oldugu daireyi 01.01.1999 - 01.01.2001 tarihleri ara-
sinda 9 milyar liraya kiraya vermig ve kira bedelini 01.01.2001 tarihinde
tahsil etmigtir. Burada, Aygse Hanim ge¢cmis donemler i¢in 9 milyar lira
olan kira bedelini 01.01.2001 tarihinde tahsil ettigi i¢in, tahsil edilen kira
gelirini 2001 yilimin geliri olarak 2002 yilinda beyan edecektir

Ornek : 10

Can Bey Kadikoy ilcesinde bulunan apartman dairesini konut olarak
01.01.1999 tarihinde 3 yilligina Fatih Beye kiraya vermigtir Kira sézleg-
mesine gore yillar itibariyle kira bedelleri agagidaki gibidir.
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Yillar Yilhk Kira Tutar (TL)

1999 600.000.000.-
2000 900.000.000.-
2001 1.600.000.000.-

Can Bey cesitli nedenlerle tahsil edemedigi 1999 ve 2000 yili kira bedel-
lerinin tamanu ile 2001 yili kira bedelinin 1 milyar liralik kismumiAralik
2001’ de tahsil etmigtir. Bu durumda Can Bey 2001 takvim yilina iligkin
olarak Ocak 2002’ de verecegi yillik gelir vergisi beyannamesinde; gegmis
yillara iligkin 1 milyar 500 milyon lira ile 2001 yilina iligkin 1 milyar lira-
y1 giderler ve istisnalar diigiilmeden dnceki gayrisafi irat tutan olarak be-
yan edecektir.

6.3. Gelecek Yillara Ait Olup Pesin Tahsil Edilen Kira Bedelleri

Gelecek yillara ait olup, pesin tahsil edilen kira bedelleri, ilgili bulunduk-
lart yillarin hasilati sayilir

Ornek: 11

Erdal Bey sahip oldugu daireyi 01.01.2001 tarihinde ii¢ yilligina kiraya
vermigtir. Kira sozlegmesine gore yillar itibariyle kira bedelleri agagidaki
gibidir.
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Yillar Yillik Kira Tutar1 (TL)

2001 3.000.000.000.-
2002 3.000.000.000.-
2003 3.000.000.000.-

Erdal Bey ii¢ yillik kira bedeli tutar1 olan 9 milyar liray1 01.01.2001 tart
hinde pesin tahsil etmigtir. Bu durumda Erdal Bey, 2001 takvim yilina ilig-
kin olarak Ocak 2002’de verecegi yillik gelir vergisi beyannamesinde;
2001 yilina iligkin 3 milyar liray1 giderler ve istisnalar diigiilmeden 6nce-
ki gayrisafi irat tutari olarak beyan edecektir. Erdal Bey, 2002 ve 2003 yil-
larina isabet eden kira bedellerini 01.01.2001 tarihinde tahsil ettigi i¢cin
tahsil edilen kira gelirlerini ayr1 ayr olarak ilgili olduklar yillarin ( 2002
ve 2003 yillart) gelirleri kabul edecek ve o yillara iligkin gelir vemgisi be-
yannamesiyle beyan edecektir.

6.4. Oliim ve Memleketi Terk Hallerinde Kira Geliri Nasil Beyan Edi -
lir?

Olim ve memleketi terk hallerinde ise, miikellefiyetin kalktig: tarihi takip
eden zamanlara ait olmak iizere pesin tahsil olunan kiralar, miikellefiye-
tin kalkti81 dénemin hasilati kabul edilir

Oliim tarihi itibariyle tahakkuk etmig olan ancak heniiz tahsil edilememis
olan kira bedellerinin beyanname verme siiresi olan 4 aylik siire i¢inde va-
risler tarafindan tahsil edilmeye ¢aligilmasi; tahsil edildigi takdirde 6lenin
gelir ver gisi beyanina ilave edilmesi gereklidit Ancak beyanname verme
siiresinin bittigi tarihe kadar tahsil edilemeyen kira bedellerinin daha son -
ra tahsil edilmesi durumunda varislerin geliri olarak ver gilendirilmesi ge-
rekmektedir.
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Memleketi terk tarihinde tahakkuk ettigi halde tahsil edilemeyen kira be -
delinin olmas1 durumunda, memleketi terkten sonra elde edilen bu gelirle -

rin dar miikellef esasina gére beyan edilmesi gerekmektedir.®
Ornek : 12

Hiiseyin Bey sahibi bulundugu daireyi 15.04.2001 tarihinde yillik 3 mil-
yar liraya kiraya vermig ve 3 yillik kira bedeli olan 9 milyar liray1 da pe-
sinen tahsil etmigtir. Hiiseyin Bey bu kiralama igleminden 4 ay sonra
15.08.2001 tarihinde vefat etmistir. Bu durumda Hiiseyin Bey tarafindan
tahsil edilen 9 milyar liranin tamami Hiiseyin Beyin mirast red etmemis
varisleri tarafindan 6liimiin meydana geldigi tarihten itibaren 4 ay icinde
ilgili vergi dairesine gayrisafi irat olarak beyan edilecektir.

Ornek : 13

Yilmaz Bey, sahibi bulundugu apartman dairesini 20.02.2001 tarihinde

yillik 2 milyar liraya kiraya vermis ve kira bedelinin 2 yillik tutarinin
31.10.2001 tarihinde 6denmesi konusunda kiraci ile anlagmugtir. Ancak

Yilmaz Bey bu iglemden bir ay sonra 20.03.2001 tarihinde vefat etmigtir.

Apartman dairesi Y1lmaz Beyin tek mirascist durumunda bulunan kizina
intikal etmig ve kizi, babasi ile kiraci arasinda yapilan anlagma uyarinca
31.10.2001 tarihinde iki yillik kira tutar1 olan 2 milyar liray:1 kiracidan tak

sil etmigtir. Bu durumda kira geliri, kizin gayrimenkul sermaye iradi ola

rak beyan edilecektir.

6.5. Kira Bedelinin Senetle Tahsili Halinde Gelir Ne Zaman Elde Edi-
lir?

Kira bedelinin bono kargiliginda édendigi durumlarda taginmazi kiraya ve
renin bono kargiligim kiracidan tahsil ettigi tarihte gayrimenkul sermaye
irad1 elde edilmig sayilic

8 KARYAGDI a.ge., s. 29.
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Ornek : 14

Hasan Bey sahibi oldugu gayrimenkulii igyeri olarak kullanilmak iizere
bir girkete 15.11.2000 tarihinde kiraya vermistir. Kira bedelinin yillik ola
rak 15.11.2001 tarihinde 6denmesi taraflar arasinda kararlagtirilnugtir Ha-
san Bey, 15.11.2001 tarihinde kira bedelinin 6denmesini teminat altia al-
mak i¢in kiracist olan girketten 15.11.2001 vadeli bono almigtit Bono tu-
tar1 15.11.2001 tarihinde Hasan Bey tarafindan tahsil edilmigtir. Bu du-
rumda Hasan Beyin Bono kargiligini tahsil ettigi y1l olan 2001 yilinda kira
geliri elde edilmig sayilacaktir

6.6. Kiralama Sirasinda Alinan Depozitolar

Gayrimenkul sahipleri kiraya verdikleri gayrimenkullerde kiracinin kulla-
nimina bagl olarak meydana gelmesi muhtemel zararlar ile ileride kira be-
delinin tahsilatinda ortaya ¢ikabilecek muhtemel sorunlara kargi, kiracidan
depozito almaktadirlar. Depozito olarak alinan bedeller ise mark veya do-
lar olarak tahsil edilmekte veya bu para birimlerine endekslenmektedir.

Bu durumda, giivence parasi mahiyetinde olan depozitolarin kira geliri
olarak kabul edilmesi ve beyan1 s6z konusu degildit Ancak gayrimenkul
sahibinin gayrimenkuliinde meydana gelen zararlara karsilik olarak veya
tahsil edemedigi kiralara iligkin olarak kiracisindan alnug oldugu depozi-
toyu iade etmemesi durumunda, depozito, kira gelirine doniigmekte ve bu

tarih itibariyle gayrimenkul sermaye iradi hiiviyetini kazanmaktadir

7. EMSAL KiRA BEDELIi
7.1. 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-
masi gerekmektedir.
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Emsal kira bedeli, bedelsiz veya diisiik bedelle kiraya verilen mal ve hak-
larin kira gelirlerinde asgari bir sinir olup, kiraci ve kiralayanin serbest ira
deleri ile belirlenmig kiralama iglemlerinde bedelin eksik veya diigiik gos -
terilmesini ve boylece vergi matrahinin aginmasini énlemek icin sisteme
eklenmis olan bir oto-kontrol miiessesesidir.

7.2. Emsal Kira Bedelinin Tespiti Nasil Yapilir?

Bina ve arazide emsal kira bedeli 6zel mercilerce veya mahkemelerce tak -
dir edilmig veya tespit edilmig kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmig

kira mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gére belirlenen vergi degerinin
%5’ 1dir.

Vergi degeri Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore binalarin rayic bedeli-
dir.

Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli , bu mal ve haklarin maliyet be-
delinin, maliyet bedeli bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin
degerlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin
%10 udur.

7.3. Hangi Durumlarda Emsal Kira Bedeli Uygulamir?

Gelir Vergisi Kanununa gore emsal kira bedeli; kiraya verilen gayrimen-
kullerin, kira bedellerinin emsal kira bedelinden diigiik olmas1 veya bedel -
siz. olarak bagkalarinin kullanimina birakilmasi durumlarinda uygulanir

Ornek : 15

Emsal kira bedeli yillik 1 milyar lira olan bir konutun bir gahsa kira bede -
li alinmaksizin kiraya verilmesi durumunda 1 milyar lira konutun kiraya
verilmesi kargiliginda elde edilen hasilat olarak kabul edilecektir
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7.3.1. Gayrimenkuliin Bedelsiz Olarak Baskalarmmin intifaina Bira -
kilmasi Neyi ifade Eder?

Miilkiyet veya tasarruf hakkinin biitiiniiyle mal sahibine ait olmasi, buna
ragmen istifade hakkinin bagkasina birakilmig olmasim ifade ederBir bag-
kasi lehine, tapuya tescil suretiyle intifa hakki tesis edildigi takdirde em-
sal bedeli uygulamasi yapilamaz. Bu hallerde intifa hakkmin ivazsiz veya
ivaz. karsilig1r devredilmig olmasina gore, veraset vergisi veya tapu harci

5denir. Gayrimenkuliin sagladig1 irat, intifa hakki sahibinin geliri sayilir®
Ornek: 16

Mehmet Bey sahip oldugu apartmanin intifa hakkini1 oglu Cemil Beye ba
gislamigtir. Ogul Cemil Beyde sz konusu apartmanin dairelerini muhtelif
kigilere kiralamig ve kira bedellerini kendi nam ve hesabina tahsil etmis -
tir. Bu durumda elde edilen kira geliri ogul Cemil Beyin geliri olarak ver-
gilendirilir. Intifa hakkinin bedelsiz verildigi gerek¢esiyle, Cemil Beyde
yapilan vergilendirmenin diginda emsal kira bedeli iizerinden, baba Meh-
met Beyde vergilendirme yapilamaz.

7.3.2. Bedelsiz Olarak Baskasinin istifadesine Birakilan Gayrimen -
Kkuliin Kira Bedeli

Emsal kira bedeli nygulamasi i¢in; istifadesine bedelsiz gayrimenkul tah-
sis edilen kimsenin, o gayrimenkulden kiraya verme diginda bizzat kullan-
ma veya cesitli gekillerde yararlanmasi gerekir. Gayrimenkul o kimse ta-
rafindan kiraya verildiginde, hasilat emsal kira bedeli degil alinan gercek

. . . . 10
kiradir ve mal sahibine ait gelir unsuru sayilir

9 Yilmaz OZBALCI, Gelir Vergisi Kanunu Yorum ve A¢iklamalar, Olug Yayincilik, An-
kara:1998 s. 581.
10 OZBALCI, a.g.e., 8.582.
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7.4. Emsal Kira Bedelinin Uygulanmadig: Haller Nelerdir?
Asagidaki durumlarda "Emsal Kira Bedeli" uygulanmaz:

a- Bog kalan gayrimenkullerin korunmalar1 amaciyla bedelsiz olarak bag-
kalarimin ikametine birakilmast (Ornedin yazligin korunmasi amaciyla kig
aylarinda kirasiz olarak bir bekciye birakilmasi durumu).

b- Binalarim mal sahiplerinin usul, fiirug veya kardeglerinin ikametine tah-
sis edilmesi (Usul, fiirug ve kardeglerden her birinin ikametine birden faz.-
la konut tahsis edilmig ise bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira
bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise eglerden sadece biri i¢in emsal ki -
ra bedeli hesaplanmaz.)

Buna gore bir konut, mal sahibinin ana, baba, biiyiikanne, biiyiikbabas1 ya
da ¢ocuklarina, torunlarina veya kardeslerine yalnizca oturmalari igin ve-
rilirse bunlarin emsal kira bedelleri vergiye tabi degildir. Ikametten bagka
bir amag¢ icin ayrilan binalarin emsal kira bedeli gelir vergisine tabidir.

Ornek : 17

Ayhan Bey ve esi, Ayhan Beyin kardeginin apartman dairesinde bedelsiz
olarak oturmaktadir. Aym1 zamanda Ayhan Beyin esi Is11 Hanum’ in kardesi
de Ayhan Bey ve egine bedelsiz olarak bir ev tahsis etmigtir.

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

c- Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da aynmi evde veya dairede ikamet et-
mesi.

Konut sahibi annesi, babasi, ¢ocuklari, kaympederi ve kayinvalidesi ile
birlikte oturuyorsa emsal kira bedeli esas1 uygulanmaz.
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d- Genel biitceye dahil daireler ve katma biitgeli idareler, il 6zel idareleri
ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluglarinca yapilan kiralama-
larda.

7.5. Emsal Kira Bedeli Konusunda Maliye Bakanh@imin Son Goriisii

Maliye Bakanlig1 uygulamadan kaldirdigr 18.02.1985 tarih ve 3-2131-4-
426/10337 sayili Genel Yazisinda; emsal kira bedeli esas1 uygulamasina
iligkin goriigiinii sdyle agiklamugtt:

Kiraya verilen bina ve arazi i¢in yetkili 6zel mercilerce tespit edilmig ki-
ras1 meveut degilse, beyannamede gisterilen gayrisafi yillik kira bedelleri
213 sayil1 Vergi Usul Kanunu nun 268. maddesinde sozii edilen vergi de-
gerinin %35 inden agag1 oldugu takdirde, emsal kira bedeli uygulamasina
gidilecek, beyannamenin elden vergi dairesine verilmesi halinde, keyfiyet
miikellefe sifahen duyurulacak ve emsal kira bedeli esas alinmak suretiy-
le beyan edilen matrah rizasina istinaden artirilarak gerekli tarh ve tahak
kuk iglemi yapilacaktr.

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

Maliye Bakanlhigimin bu gériigiine Vergi Yargist verdigi kararlarla katilma
mugtic Vergi Yargist' na gore; miikellefler emsal kira bedelinin altinda kira
geliri elde ettiklerini agiklama ve kamitlama hakkina sahiptirler Bu konu-
daki ispat kiilfeti, miikellefe aittir. Yani kira s6zlegmesi ve banka kayitla-
11 ile emsal kira bedeli altinda kira geliri elde edildigi ispatlandig1 durum
da emsal kira bedeli esas alinarak tarhiyat yapilamaz. Vergi sistemimiz
idare acisindan delil serbestligi ilkesini kabul etmig ve vergilendirmede
olaylarm fiili yoniinii esas almugtic Bunun anlanu miikellef de tam a¢ikla
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ma ve kanmtlama hakkina sahiptit Bu nedenle pratikte yukanda yazili se-
kilde elde edilen gelir ispatlandiginda emsal kira bedeli esas alinamaz. Bu
anlayig1 ifade eden pek ¢ok Damgtay karart meveuttur (Danistay 3. Daire,
07.04.1987 tarih ve E. No:1986/1558, K. No:1987/905, Danistay 4. Da-
ire, 08.10.1987 tarih ve E. No:1985/4143, K. No:1987/2744, Danistay
3. Daire, 25.11.1987 tarih ve E. No:1986/2052, K. No: 1987/2675, Da -
nistay 4. Daire, 08.06.1988 tarih ve E. No0:1987/4203, K.
No0:1988/2290,Danistay 3. Dair e, 18.01.1989 tarih ve E. No:1988/2428,
K. No:1989/109, Damistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu,
06.04.1989 tarih ve E. No:1986/186, K. No:1990/31 sayil kararlar).

Bu yarg: kararlar1 kargisinda Maliye Bakanlig: goriigiinii yagi kararlar
dogrultusunda degistirmistir. Maliye Bakanligr’ min 05.01.1999 tarih ve
1999/1 Sira No’lu Gelir Vergisi 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 haklarin kirasi sayilir Bina ve arazide emsal
kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit
edilmig kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kiras1 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 degerinin %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 gergcek kira gelirinin
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altinda beyanda bulunulmasi durumlarinda vergi giivenlik miiessesesi ola-
rak kullanilmak amaciyla getirilmigtir.

Elde edilen gercek kira gelirinin kira sdzlesmesi, 6demeye iligkin banka
dekontu veya havale makbuzu vb. belgelerle veya kiracinin ifadesi ile is-
pat ve tevsik edildigi durumlarda ayrica emsal kira bedeli kargilagtirmasi
uygulamasina gidilmemektedir. S6zii edilen ispat veya tevsik iglemine ise,
ancak beyan edilen kira gelirinin ger¢ek durumu yansitmadigma iligkin
karinelerin bulunmasi veya vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep
edilmesi durumunda bagvurulmaktadir.”

Ozetle Maliye Bakanligi’ nin yeni goriigiine gore, elde edilen kira gelirinin
kira s6zlesmesi, ddemeye iligkin banka dekontu veya havale makbuzu vb.
belgelerle veya kiracinin ifadesi ile ispat veya tevsik edildigi durumlarda
ayrica emsal kira bedeli uygulamasi yoluna gidilmeyecektir.

8. NET KiRATUTARININ TESPITI

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;

gayrisafi hasilattan iradin elde edilmesi i¢in yapilan giderler indirilmesin
den sonra ortaya ¢ikan olumlu farktic

Gelir Vergisi Kanununa gore gayrimenkul sermaye iradinda, net gelirin
tespiti i¢in, gayrisafi hasilattan indirilecek giderler, ger¢cek ve gotiirii ol-
mak lizere iki gekilde tespit edilebilir.

11 Bu tamim, Gelir Vergisi Kanunu'nun 1. maddesinde 4369 sayili Kanun ile yapilan de-
gisiklik sonrasinda 01.01.1999 tarihinden itibaren gecerli olan tamimdir. Ancak
11.08.1999 tarih ve 4444 sayili Kanunla Gelir Vergisi Kanuna eklenen gecici 56. mad-
de uyarmca, bu degigikligin yirtrlik tarili 01.01.1999 tarihinden baglayarak
31.12.2002 tarihine kadar ertelenmistir. Dolayisiyla 01.01.1999 — 31.12.2002 yillari
arasinda gergek Kkigilerin vergilendirilmesinde 4369 sayili Kanun oncesindeki tanim
esas alinacaktir. 4369 sayili Kanun oncesinde yer alan gelir tamimi, " ... bir gercek ki-
sinin bir takvim yili i¢inde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutandir"
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8.1. Gertek Gidexr Usuliinde Net Gelir Nasil Tespit Edilir?

Gergek gider usuliinde, gayrisafi hasilattan indirilecek giderler Gelir Ver-
gisi Kanununun 74.iincii maddesinde ayrintili olarak sayilmgtir

Giderler, mahiyet ve tutar itibariyle kesinlik kazanip, tahakkuk etmig ol-
mak sartiyla, fiillen 6denmemis olsa bile, ilgili oldugu yilin matrahindan
indirilebilir. Gayrimenkul sermaye iradinda, elde etme, tahsilata baglan-
mig olmakla beraber, gelecek yillara ait olarak pegin tahsil edilen kiralar
bakimindan, Kira siiresinin dolmasi gart1 aranmak suretiyle tahakkuk esast
na da yer verilmigtir. Buna paralel olarak mahiyet ve tutar itibariyle tahak -
kuk etmig olan giderlerin de fiilen daha sonra 6dense bile, ilgili oldugu

donem matrahindan diigiilebileceginin kabul edilmesi gerekir '2.

Gelir Vergisi Kanununa gore gercek tutarlart kanitlanmak kosulu ile mat-
rahtan indirilebilecek giderler ve s6z konusu giderlere iligkin ayrintili agik-
lamalar goyledir.

8.1.1. Kirava veren tarafindan o6denen avdinlatma, 1sitma, su ve
asansor giderleri

Bu giderlerin indirim konusu yapilabilmesi icin kiraya veren tarafindan
yapilmig olmasi gerekit S6z konusu giderlerin kiraci tarafindan iistlenil
mesi durumunda bu nitelikteki giderlerin gayrisafi hasilattan indirilmesi
miimkiin degildir.

8.1.2. Kirava verilen tasinmazlarin idar esi icin yapilan ve tasinmazin
onemi ile orantih idax e gidexlexi

Bu giderler genellikle ig hanlan ve apartmanlarda kapici, kaloriferci ve
idare memuru niteligindeki kisilere verilen iicretlerle kira sézlesmelerinin
diizenlenmesi sirasinda ddenen giderleri ve benzeri ddemeleri kapsar. Bu

12 OZBALCT a.ge., s. 586.
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nitelikteki giderlerin gayrisafi hasilattan indirilebilmesi i¢in gayrimenku-
liin 6nemi ile orantili olmas1 gerekir

8.1.3. Kirava verilen mal ve haklara iliskin sigorta giderleri

Kiraya verilen mal ve haklarin sigorta ettirilmesi nedeniyle ddenen sigor -
ta primleri hasilattan indirilebilir. Sigorta giderleri ancak ait olduklar yilin
hasilatindan indirilebilit Omegin 01.06.2001 tarihinde 1 yilligina sigorta
yaptirilan ve kiraya verilen bir gayrimenkulden saglanan kira gelirinden,
2001 yilinda sigorta giderlerinin sadece vyarisi indirilebilecektir Bu do-
nemsellik ilkesinin bir geregidir. Sigorta masrafinin geriye kalan kismi ise
2002 yilinda gider olarak dikkate alinabilecektir

8.1.4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara
saxf olunan boxclaxm faizlexi ile konut olaxak kixava verilen bix adet
gaysimenkuliin iktisap vilindan itibax en 5 vil siizevyle iktisap bedeli-
nin % 5’i

Kiraya verilen mal veya haklarin satin alinmasi, bakimi, onarinu veya ge
nigletilmesi gibi nedenler icin bor¢lanmak suretiyle elde edilen paranin fa-
izi hasilattan indirilebilir. Gayrimenkullerin iktisabi i¢in bor¢lanmak sure-
tiyle edinilen paraya ait faizin maliyete dahil edilmeden dogrudan ilgili ol -
dugu yil matrahindan indirilmesi gerekir

Gelir Vergisi Kanunun 74. maddesinde 4369 sayil1 Kanun ile yapilan yeni
diizenleme uyarinca "konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin
iktisap yilindan itibaren 5 yil siireyle iktisap bedelinin %5’1 gayrisafi hasr
lattan indirilebilir."

Bu indirim sadece kira gelirinin elde edildigi gayrimenkulden elde edilen
kira geliri i¢in uygulanabilir. Gider fazlasi olugtugunda diger gelir unsur-
larindan indirilemez. Beg yillik siire gayrimenkuliin alim tarihinden itiba-
ren baglar. 29.07.1998 tarihinden 6nce alinmug olan gayrimenkullere ilig-
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kin olarak da beg yillik siire heniiz bitmemigse, kalan siire i¢in indirimden
yararlanma hakki vardir Kiraya verilen birden fazla konut varsa, bir ko-
nutla ilgili hasilat indirimi, diger konutlardan saglanan kira gelirlerine uy-
gulanamaz. Elde edilen kira gelirinin yetersizligi nedeniyle hasilat indiri-
minin kullamilamayan kismu daha sonraki yillarda indirim konusu yapila
maz.

Ornek : 18

1998 yilinda 10 milyar liraya alinan bir adet daire konut olarak kiraya ve
rilmigtir.

S6z konusu bu daireden elde edilen kira gelirinden yapilacak indirime
1998 yilindan itibaren baglanacak ve beg yillik siire ile iktisap bedelinin
%51 net kira gelirinin tespitinde gider olarak dikkate alinabilecektir.

Ornek : 19

1997 yilinda 5 milyar liraya satin alinan bir daire 1999 yilina kadar ev sa
hibi tarafindan kullanildiktan sonra 2000 yilindan itibaren konut olara ki
raya verilmigtir.

Bu durumda beg yillik siire dairenin satin alindig yil olan 1997 yilinda ii
baren baglayacaktir. Bu nedenle sadece 2000 ve 2001 yil1 kira gelirinin net
tutariin tespitinde her iki yil icin de alim bedelinin %51 olan 250 milyon
lira gider olarak indirim konusu yapilabilir.

Osrnek : 20

1997 yilinda 9 milyar liraya alinan bir daire 1997 yilinda bog tutulmugtur
1998 ve 1999 yillarinda igyeri olarak, 2000 ve 2001 yillarinda ise konut
olarak kiraya verilmigtir.

Bu durumda gayrimenkuliin bog olarak tutuldugu 1997 ve igyeri olarak
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kiraya verildigi 1998 ve 1999 willarna iliskin olarak iktisap bedelinin
%5’ lik kismi net kira gelirinin tespitinde indirim olarak dikkate alinamaz.
Gayrimenkuliin konut olarak kiraya verildigi 2000 ve 2001 yillarina ilig-
kin olarak, her bir yil i¢in alim bedelinin %51 olan 450 milyon lira gider
olarak indirim konusu yapilabilir.

8.1.5. Kirxaya verilen mal ve haklax icin 6denen vergi, resim, har¢ ve
serefivelexte kirava verenler tarafindan 6denmis olmak sartivla bele-
diveler e 6denen harcamalara istirak pavlari.

Kiraya verilen bina, arsa ve araziler ile diger mal ve haklar icin ddenen ay -
ni vergi, resim, harg¢ ve gerefiyelerle kiraya veren taratindan 6denmis ol -
mak koguluyla belediyelere 6denen harcamalara istirak paylar gayrisafi

hasilattan indirilebilir  Dolayisiyla kiraya veren tarafindan bina, arsa ve
arazi icin 6édenen emlak vergileri gider yazilabilir.

Belediye Gelirleri Kanununa gore alinan ¢evre temizlik vergisinin miikel-
lefi kiracilar oldugu igin, kiracilar tarafindan 6denen bu verginin taginmaz
sahipleri tarafindan gercek gelirin tespitinde indirilmesi miimkiin degil-
dir .

Motorlu Tagitlar Vergisi Kanununun 14. maddesine gére, Motorlu Tagitlar
Vergisi Kanununa bagl (I), (II) ve (I1I) sayili tarifelerde yer alan tagitlarin
kiraya verilmesi durumunda kiraya verilen tagitlar i¢in 6denen motorlu

tagitlar vergisi net kira gelirinin tespitinde gider olarak indirilemez.

Ayni1 zamanda her tiirlii para ve vergi cezalar da gider olarak indirilemez.

8.1.6. Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlax

Amortisman, ilke olarak maliyet bedeli tizerinden ayrilit Ancak gayri-
menkul sermaye iradimin net tutarmin hesaplanmasinda, amortisman; bili

13 Erdal SONMEZ, Garip AYAZ. Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi ve Beyani, TUR-
MOB Yayinlar, Ankara:2000, s.30.
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niyorsa maliyet degeri, bilinmiyorsa bina ve arazi icin vergi degeri, diger
mallar icin Vergi Usul Kanunu’ nun 267. maddesinin 3. sirasina gore tespit
edilen emsal bedeli iizerinden ayrilacaktir

Maliyet bedeli, inga edilen taginmazlarda inga dolayisiyla yapilan tiim gi-
derleri, satin alma halinde satin alma bedelini, imal edilen makine ve tesi-
satta ise imal giderlerini kapsar. Vergi degeri ise taginmazlarin rayi¢ bede-
lidir.

Veraset suretiyle iktisap edilen gayrimenkullerde, varisler, bilinmekte ise
amortismani Glene ait maliyet bedeli iizerinden ayirmaya devam ederler
Aksi halde vergi degeri veya emsal bedeli esas aliniz Bu mal ve haklar ve-
raset ve intikal vergisi bakimindan yeni bir degerlemeye konu olmug bu-
lunmakla beraber, gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarimin tespiti i¢in
ayrilacak amortisman yoniinden, 6len kimsenin amortisman ayirdigi veya
ayirmasi1 gereken degerden farkli bir deger esas alinamaz. Ote yandan,
amortisman siiresi de 6len kimsenin gayrimenkulii iktisap ettigi tarihten
baglar. Varislerin amortisman ayiracaklar siire, élen 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 6liim tarihinde dolmugsa varislerin

: .. .. oy q: 14
amortisman ayirmasi miimkiin degildir

Miikellefler amortismana tabi iktisadi kiymetlerinin degerini, %20 oranin-
dan fazla olmamak iizere, serbestce tespit ettikleri nispetler iizerinden yok
ederler. Ancak, bina ve araziler ile %20 nispetinden daha yiiksek bir nis-
pette amortismana tabi tutulacak iktisadi kiymetler icin uygulanacak
amortisman oranlari, Maliye Bakanligi’nca tespit ve ilan olunan nispetler

iizerinden yok edilir”

14 OZBALCI a.g.e., s. 589-590.

15 Bina ve arazilerde uygulanacak amortisman oranlari Maliye Bakanliginca 18.10.1983
tarih ve 18195 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 153 seri no.lu Vergi Usul Genel
Tebliginde ayrintili olarak belirlenmistir.
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Bog arazi ve arsalar i¢in amortisman ayrilmaz. (V.U.K. md. 314).

8.1.7. Kirava verenin vaptigi onaxmm gidexlexi

Gayrisafi kira hasilatindan indirilecek onarim giderleri, taginmazin eski
yen, bozulan, yipranan taraflarimn diizeltilmesi ve yenilenmesi i¢in yapt
lan normal onarim giderlerini ifade eder Ornegin bir binanin bozulan cati
ve kiremitlerinin onarilmasi, badanasi, kapr ve pencerelerinin boyanmast,

catlayan duvarinin onarilmasi gibi .

Kiraya verilen gayrimenkuller icin yapilacak onarim giderlerinin gayri-
menkulii genigletecek veya ekonomik degerini devamli bir gekilde artira-
cak sekilde olmasi halinde yapilan giderlerin aktiflestirilmesi gerekir So6z
konusu bu durumlarda yapilan giderler ancak amortisman yoluyla matrah-
tan diigiiliir. Ornegin, binaya kat eklenmesi, katin genigletilmesi, kalorifer
veya asansor tesisati olmayan bir gayrimenkule kalorifer veya asansor te -
sisat1 konulmas1 gibi giderler gayrimenkuliin degerine eklenerck amortis-
mana tabi tutulur.

Ay gekilde motorlu nakil aracinin kasa veya motorunun yenisi ile degis-
tirilmesi veya alimimda mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi i¢in
yvapilan giderler maliyet bedeline eklenmesi gereken giderlerdir (VUK
md. 272)

8.1.8. Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri

Kiraya verilen gayrimenkullerin yipranmasim oénlemek amaciyla yapilan
giderlerdir. Orneg8in bina bacalarinin temizlenmesi, asansor ve kalorifer te-
sislerinin normal bakimi ve badana giderleri gibi giderler kira gelirlerin-
den indirilebilir.

16 SONMEZ, AYAZ., a.ge., s. 33.
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8.1.9. Kiraladiklari mal ve haklar: Kirava ver enlerin 6dedikleri Kkira-
lar ve diger gercek giderler

Kiralanan mal ve haklarin kiraya verilmesi suretiyle elde edilen kira be -
delleri gayrimenkul sermaye iradidir Bu durumda kiraya verme sonucun-
da elde edilen gayrisafi hasilattan 6denen kiralar ve kiralama ile ilgili di-
ger gercek giderler indirilebilir. Ornegin Ali bey kira ile tuttugu bir tagin-
maz1 daha yiiksek kira bedeli ile kiraya vermistir. Bu durumda Ali Bey
odeyecegi kira bedelini, elde edecegi gayrisafi kira hasilatindan indirilebi-
lecektir.

8.1.10. Sahibi bulunduklari konutlar Kirava ver enlexin kixa ile otux-
duklari konutlarin Kira bedeli

Sahibi olduklar: konutlar kiraya verenler ger¢ek gider usuliinii segmeleri
halinde bu konutlardan elde ettikleri gayrisafi hasilattan kira ile oturduk-
lar konut i¢in 6dedikleri kira bedelini gider olarak indirebilirler. Bu indi-

rimin yapilmasi i¢in agagidaki sartlarin gergeklesmesi gerekir.'”

e Kira ile oturulan konutun kira bedelinin, gider olarak indirilebilmesi
icin sahip olunan gayrimenkuliin de konut olarak kiraya verilmesi ge-
rekir.

@ Odenen kiralarin indirime esas alinacak tutar1 konut olarak kiraya veri-
len konutun sagladigi kira bedeli ile simirlidir

@ Birden fazla konutun kiraya verilmesi durumunda, 6denen kira bunlar-
dan sadece birinin (en yliksek kira geliri getiren konutun) kirasi ile kr
yaslanir ve bu tutarla sinirli olarak indirilebilir

Sahibi olduklar1 konutlar kiraya verenler, kendilerinin kira ile bagka bir

17 Mustafa Ali SARILI, Gayrimenkul Sermaye Iratlarinin Beyam ve Vergilendirilmesi,
Vergi Diinyast Dergisi, HUD Yayinlar, Haziran 1999, Say1:214
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konutta oturmalari nedeniyle zarar beyan edemezler. Oturulan konuta de-
nen kira bedeli elde edilen gayrisafi hasilattan istisna dikkate alinarak ger-
¢cek giderler indirildikten sonra kalan kisimdan diigiilebilir. Ancak gotiirii
gider usuliinii secenler 6dedikleri bu kiralar1 indiremezler.

Konut kavramu, bir kiginin devamli yerlesmek maksadiyla oturdugu yer-
dir. Yani konut kavramu ikametgahi temsil etmektedir Dolayisiyla sahibi
olduklart konutlan kiraya verenler, gecici olarak kiraladiklarn yazliklara
odedikleri kiralan gider olarak indiremezler.

Ornek : 21

Ahmet Bey sahibi bulundugu konutu kiraya vermis ve kendisi kira bede -
li daha diigiik olan bir bagka konutta kiraci olarak oturmaya baglanusgtir.
Bu durumda Ali Bey sahibi oldugu konuttan elde ettigi kira hasilatindan
kirada oturdugu konut nedeniyle 6dedigi kira bedelini indirebilecektir.

Ornek : 22

Hasan Bey sahibi oldugu apartman dairesini kiraya vermis olup aym yil
icinde 3 ayligina yazlik ev tutmugtur Bu durumda Hasan Bey yazlik ev
icin ddedigi kira tutarini kiraya verdigi apartman dairesinden elde ettigi ki-
ra tutarindan indiremeyecektir.

Yurtdisinda 6denen konut kirast

Tam miikellefiyete tabi olup yabanci iilkelerde bulunanlarin (6rnegin res-
mi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve
tegebbiislere baglh olup ad1 gecen daire, miiessese, tegekkiil ve tesebbiisle -
rin igleri dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan Tiirk vatandaglarimn),
bulunduklar iilkelerde édedikleri konut kiralart Tiirkiye” de konut olarak
kiraya verilen gayrimenkullerden saglanan kiralardan diisiilebilecegini
vergi idaresi kabul etmigtir.
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Bu esas Almanya ve diger dig iilkelerde caligan Tiirler i¢in gecerli degil-
dir. Ciinkii bunlarin verei uygulamasinda dar miikellefiyete tabi olduklan
kabul edilmektedir (210 Seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi). Bu du-
rumda yurt diginda ig¢i olarak ¢aligan kigilerin bulunduklar tilkelerde 6de -
dikleri kira giderlerini Tiirkiye’de elde ettigi kira gelirinden indirmeleri

miimkiin degildir.'®

8.1.11. Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sozlesmeve, kanu-
na ve ilama davanilarak 6denen zarar, zivan ve tazminatlax

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sézlegmeye, kanuna ve mah-
keme kararina dayamilarak 6denen zarar, ziyan ve tazminatlar hasilattan in-
dirilebilit. Ancak taginmaz sahibinin gahsi kusurundan dogan zarar, ziyan
ve tazminatlar kanuna, mahkeme kararina veya sozlesmeye dayansa dahi
hasilattan indirilemez.

8.1.12. Sahis Sigoxta Primleri

Beyan edilen gelirin %10’ unu (bireysel emeklilik sistemi digindaki gahis
sigorta primleri icin beyan edilen gelirin % 5’ini) ve asgari iicretin yillik
tutarim agmamak sartiyla, miikellefin sahsina, egine ve kii¢iik cocuklarima
ait hayat, 6liim, kaza, hastalik, sakatlik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis
sigorta primleri ile bireysel emeklilik sistemine 6denen katki paylart mii-
kelleflerin villik beyanname ile bildirecekleri gelirlerden indirilebilir
(G.VK. md. 89/1).

Sigortamin veya emeklilik sézlegmesinin Tiirkiye’de kain ve merkezi Tiir-
kiye’de bulunan bir sigorta girketi nezdinde akdedilmig, prim ve katki pa-
y1 tutarlarinin gelirin elde edildigi yilda 6denmig olmas1 gerekir

18 KARYAGDI, a.ge., s. 56.
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8.1.13. Bagis ve Yardimlar

Bagig ve yardimlarin yillik beyannamede vegiye tabi gelirden indirilebil -
mesi belli sartlara baglidir.

Bagig ve yardimlarin indiriminde esas olan gartlar sunlardir (G.V.K. md.
89/2):

1. Bagis ve yardimlarin agagida sayilan kurum ve kuruluglara yapilmg ot
mas1 gerekir. Sayilan kurum ve kurulug digindaki kigi veya kuruluglara
yapilacak bagig ve yardimlar indirim olarak dikkate alinamaz.

-Genel biitceye dahil dairelere,

-Katma biitceli idarelere,

-1 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
uluslararas1 sanatsal organizasyonlara.
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2. Bagis ve yardimlarnin makbuz kargihiginda yapilnug olmasi gerekitOrne -
gin kamu menfaatine yararli bir dernegin diizenledigi balonun bilet bede -
li veya bunlarca ¢ikarilan dewgi, gazete veya kitabin bedeli bagis ve yardim

. .. 19
olarak indirim konusu yapilamaz .

3. Bagig ve yardimin indirim olarak dikkate alinabilecek kismu ilgili yila ait
olarak beyan edilen gelirin %5’1 ile stmirlandirilmigtirKalkinmada 6ncelik-
li yorelerde bulunanlara yapilacak bagiglarda %5’lik simir %10 olarak uy-
gulanir.

4. Bagig ve yardimin ayin olarak yapilmasi halinde, bagiglanan veya yard
mun konusunu tegkil eden mal veya hakkin varsa mukayyet degeri, yoksa
Vergi Usul Kanunu uyarinca takdir komisyonu tarafindan tespit edilecek
emsal bedeli degeri indirime esas alinit

Bagig ve yardim, gelirin elde edilmesi ile ilgili degildir. Yapilan bagig ve
yardimlarin matrahtan indirilebilmesi vergiye tabi bir gelirin bulunmasina
baglidit Dénem sonucu zararla kapandi ginda veya onceki yillardan devren
gelen zararin mahsubu nedeniyle vergiye tabi matrahin olugmadig1 durum-
da, bagig ve yardimin matrahtan indirimi miimkiin degildir Bu tiir deme-
ler gelirin harcanmasi ile ilgili olup, indirimin yapilabilmesi i¢in gelir har-
cama imkaniun dogmug olmasi gerekir

8.2. Kismen kiraya verme halinde giderlerin dagitimi

Gayrimenkullerin ve gayrimenkul mahiyetindeki mal veya haklarm kis-

men kiraya verilmesi halinde, sadece kiraya verilmig kisimlara isabet eden
giderler hasilattan indirilebilir (G.V.K. md. 74/II).

19 OZBALCL, a.ge., s. 753.
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Kiraya verilmeyen kisimlara isabet eden masraflarin hangi dlciiye gore he-
saplanacag Yasada belirtilmig degildir. Bu konuda makul diizeyde degi-
sik ol¢iiler kullanilabilir. Omegin, 1sitma ve aydmlatma giderleri gayri
menkul yiizol¢timlerine, diger giderler ise vergi degerlerine gre dagitila
bilecegi gibi giderlerin tiimii, sadece vergi degerleri dikkate alinarak dagi-
tilabilir®°.

Sahibinin veya usul ve fiirugun kullamimina tahsis edilen gayrimenkuller-
le sahibinin istegi nedeniyle kiraya verilmeyip bog birakilan gayrimenkul-
lere isabet eden giderler hasilat diigiilemez.

Onarim dolayisiyla kiralanmamug olan gayrimenkullerde onarim siiresince
kiraya verilmeyen gayrimenkuller i¢in yapilan giderlerin tamanu matrah-
tan indirilebilir. Ciinkii kiraya vermeme, gayrimenkulii onarmak suretiyle

kira gelirinin devamim saglamak amacina yoneliktir

Kiraya arz edildigi halde miigteri bulunamadig: i¢in (ev sahibinin kusu-
rundan kaynaklanmayan nedenlerle) bog kalmig olan gayrimenkullerde
bos kalan gayrimenkullere isabet eden giderler hasilattan indirilebilir.

Ornek : 23

On daireli bir binaya sahip olan Ayge Hamim, dairelerden bir tanesini ken-
disine bir tanesini ise kizina tahsis etmigtir Dairelerden bir tanesini ise
Amerika’da okuyan oglu i¢in hazirlamig olup oglunun Tiirkiye’ ye donece -
gi tarthe kadar bog tutulacaktir. Geriye kalan yedi daireden yillik toplam (
4.800.000.000., TL x 7=) 33.600.000.000.- TL kira geliri elde etmektedir.
Ayse Hanim, kira gelirinin elde edildigi 2001 yilinda bina icin toplam
2.000.000.000.- TL gider yapmugtir. Vergi de@erlerinin alinan kira bedel-
leri ayn tutarda oldugu varsayimm altinda gayrisafi hasilattan indirilebile
cek giderler g6yle hesaplanacaktir.

20 Beyanname Diizenleme Rehberi 2001, Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi Yayim, Is-
tanbul:2001 s.189
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Vergi Degeri Oram

Kirada Bulunan Daireler 33.600.000.000 7/10
Diger Daireler 14.400.000.000 3/10
Toplam 48.000.000.000

Elde edilen kira gelirlerinden, sadece binanin tiimii icin yapilmig olan gi-
derlerin kiraya verilen gayrimenkullere isabet eden kismu ( 7/10’ 1) indiri-
lebilecektir. Bu tutar ise (2.000.000.000.- TL x 7/10 =) 1.400.000.000.-
TL dir.

8.3. Gétiirii Gider Usuliinde Net Gelir Nasil Hesaplanmix?

Gelir Vergisi Kanununa gore dileyen miikellefler ger¢ek gider usulii yeri-
ne gotiirii gider usuliinii uygulayabilirler. Bu usulde gayrisafi kira hasila-
tinin %25°1 gotiirii olarak briit hasilattan indirilebilecektir Gétiiri gidere
ilaveten gercek giderlerden herhangi birini ayrica indirmek miimkiin de-
gildir. Gotiirii gider uygulamasi ile ilgili olarak Gelir Vergisi Kanununda

ongoriilen esaslar goyle dzetlenebilir?.

a- Gotiiri gider usulii uygulamas: miikellefin arzusuna birakilmigtir Ancak
bu yontemi secen miikellefler iki yil ge¢medik¢e gercek usule donemez -
ler.

b- Gdétiirii gider usuliiniin uygulamasinda beyanname iizerinde fiilen hasi-
lattan gétiirii olarak tespit edilen gider indirilir.

21 SONMEZ, AYAZ, a.ge., s. 40-41
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c- Gotiirii gider usuliinden yararlanabilmek icin daha énceden ver gi daire-
sine bildirimde bulunma zorunlulugu yoktur.

d- Gotiirii veya gergek gider usuliiniin se¢imi sahip olunan gayrimenkul -
lerin tiimii i¢in gecerli olmak iizere yapilir Gayrimenkullerin bir kismu i¢in
gotiirii gider usulii, digerleri icin gercek gider usulii uygulanamaz.

e- Gotiirt gider usulii haklar diginda kalan gayrimenkullerin safi iradinin
tespitinde uygulanabilmektedir.

f- Aile birliginde aile reisi, eg ve kii¢iik cocuklar gotiirii veya gercek gider
secimlerini ayrn ayn yapabilirler 4369 sayili Kanun ile aile reisi beyam
kaldirildigindan bu konuda tereddiit de zaten kalmamugtir

9. KiRA GELIiRLERINDE iSTiSNAUYGULAMASI
Gelir Vergisi Kanunu’nun 21. maddesine gore;

"Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili i¢inde elde
edilen hasilatin 240.000.000,( 2000/1689 sayili BKK ile 2001 yili gelirle
rine uygulanmak iizere 700.000.000, ) liras1 gelir vergisinden miistesnadir.
Istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik be -
yan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancim yillik beyanname ile bildirmek mecbw
rivetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu istis-
nadan faydalanamazlar."

Kira gelirlerine uygulanacak istisna uygulamasinin sartlari ile uygulama-
ya iligkin olarak 6nemli goriilen hususlar ana bagliklar halinde agagidaki
gibidir.

a- Istisna, sadece binalarin mesken olarak kiraya verilmesi kargiliginda el
de edilen hasilata uygulanabilmektedir. Haklarin kiralanmasinda veya bi-
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nalarin igyeri olarak kiraya verilmesi durumunda istisna uygulamasi miim-
kiin degildir.

b. Istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik
beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz. Yani s6z konusu is-
tisnadan sadece iyi niyetli Kigiler yaralanabilecektir.

c. Ticari, zirai veya mesleki kazancim yillik beyanname ile bildirmek mec-
buriyetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu is-

tisnadan faydalanamazlar.

Gelir Vergisi Kanunu’ nun 93. maddesinde diizenlenmis bulunan "Aile

Reisi Beyam" esas1 4369 sayili Kanunla, 1998 yil1 gelirlerinden itibaren
uygulanmak iizere yiiriirliikten kaldirilmigtir Yapilan bu diizenleme saye-

sinde aile icinde elde edilen kazang ve iratlarin bunlar elde eden kigiler ta-

rafindan ayri ayr1 beyan edilmesi esasina gecilmistir Dolayisiyla GelirVer-

gisi Kanunu’nun 21. maddesinin ikinci fikrasinda ifade edilen "Ticari, zi-

rai veya mesleki kazancim yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde
olanlar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar" geklindeki hiik-

miin "gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar" kisminin uygulama
alan1 kalmamugtic Bu nedenle, ticari, zirai veya mesleki kazanglar nede-

niyle yillik beyanname verenlerin es ve kiiciik cocuklar da istisnadan ya-

rarlanabilecektir.

d. Istisna gahsa baghidir Bir konuta birden fazla kiginin ortak olmasi ha-
linde, bu konuttan elde edilen kira gelirlerinin vergilendirmesinde, her bir
ortak icin 700.000.000 liralik istisna ayr ayn uygulanacaktir

e. Vergiye tabi tutarnn tespitinde kira gelirleri istisnasindan yararlanilan
kisma isabet eden giderler dikkate alinmaz

f. Bir miikellefin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde, is-
tisna kira gelirleri toplamina bir defa uygulanacaktir Ornegin 2 konutunu
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kiraya veren bir sahis her bir konut i¢in ayr1 ayri istisnadan yararlanamaz.
Istisna tutan iki konutun yillik toplam hasilatindan yalmizca bir kez indiri
lir.

Binalarin konut olarak kiraya verilmesinden bir takvim yil1 icinde elde edi

len hasilat icin uygulanacak istisna tutar1 Gelir Vergisi Kanunu nun 21.

maddesinde yver almaktadir Gelir Verisi Kanunu’ nun miikerrer 123. mad -

desi uyarinca bu tutar her yil bir onceki yila iliskin olarak Vergi Usul Ka -
nunu hiikiimlerine gove belirlenen yeniden degerleme oramnda artirilmak
suretiyle uygulanr. Bu sekilde hesaplanan makiu had ve tutarlarin yiizde

besini asmayan kesirler dikkate alinmaz. Bakanlar Kurulu, bu sureite tes -
pit edilen had ve tutarlar: yarisina kadar artirmaya veya indirmeye yetki -
lidir.

2001 yilinda binalarin konut olarak kiraya verilmesinden bir takvim yil1

icinde elde edilen hasilat icin uygulanacak istisna tutarr 700.000.000.-
(2000/1689 sayili BKK ile belirlenen tutar) TL' dir.

Ornek : 24

Ibrahim Bey konut olarak kiraya verdigi iki adet daireden 2001 yilinda
toplam 9 milyar lira kira geliri elde etmistir. Ibrahim Bey safi gelirin tes-
pitinde gotiirii gider usuliinii secmigtir. Bu durumda safi geliri agagidaki
sekilde hesaplanacaktir.

1-Gayrimenkul Sermaye Iradi Hasilati 9.000.000.000.-TL.
2-Gayrimenkul Sermaye fradi istisnasi 700.000.000.-TL
3-Istisnadan Sonra Kalan(1-2=) 8.300.000.000.-TL
4-Gotiirt Gider(3 X %25=) 2.075.000.000.-TL.
5-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(3-4=) 6.225.000.000.-TL




Ornek : 25

Yukanidaki ornekte Ibrahim Bey’in 2001 yilinda elde ettigi kira geliri top-
laminin 9 milyar lira degil 14 milyar lira oldugu daha sonraki bir tarihte
saptanmugtic ibrahim Bey elde ettigi konut kira gelirini eksik beyan ettigi
icin, gayrimenkul sermaye iradr istisnasmdan yararlanamayacaktir
(G.VK. md. 21).

Bu durumda hesaplanacak vergiye tabi gelir asagidaki gibi olacaktit

1-Gayrimenkul Sermaye iradi Hasilati 14.000.000.000.-TL
2-Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasi 0
3-istisnadan Sonra Kalan(1-2=) 14.000.000.000.-TL
4-Gotiird Gider(3 x %25=) 3.500.000.000.-TL
5-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(3-4=) | 10.500.000.000.-TL

Ornek : 26

Yavuz Bey bir tanesi kendisine digeri egine ait olmak iizere iki adet konu-
tu 2001 yilinda mesken olarak kiraya vermistit Kendisine ait olan konut-
tan 7 milyar lira, esine ait olan konuttan ise 10 milyar lira kira geliri elde
etmiglerdir. Yavuz Bey ve esi net gelirin tespitinde ger¢ek usulii tercih et-
miglerdir. SOz konusu gelirlerin elde edilmesi icin yapilan gercek giderle-
rin tutarlari ise sirastyla Imilyar ve 500 milyon liradir

Yavuz Bey’in ve eginin 2001 yilinda bagka bir gelirleri bulunmamaktadir.
Bu durumda beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradinin safi tutar1 aga-
gidaki gekilde hesaplanacaktur.

45



Yavuz Bey’in Gelirinin Hesabi

1-Gayrimenkul Sermaye iradi 7.000.000.000.-TL

2-1stisnaya Isabet Eden Gider
(700.000.000/7.000.000.000) x 1.000.000.000= 100.000.000.-TL

3-Indirilecek Gergek Gider(1.000.000.000-100.000.000=)|(-)900.000.000.-TL

4-Konut Istisnasi (-)700.000.000.-TLL

5-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(1-3-4=) | 5.400.000.000.-TL

Esin Gelirinin Hesab1:

1-Gayrimenkul Sermaye iradi 10.000.000.000.-TL.

2-Istisnaya Isabet Eden Gider
(700.000.000/5.000.000.000) x 500.000.000= 70.000.000.-TL

3-Indirilecek Gergek Gider(500.000.000-70.000.000=) | (-)430.000.000.-TL

4-Konut istisnasi (-)700.000.000.-TL

5-Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(1-3-4=) | 8.870.000.000.-TL

Yavuz Bey ve esi ayr ayr verecekleri gelir vergisi beyannamelerinde yu-
karida amilan tutarlann Ocak 2002’de beyan edeceklerdir

10. KiRA GELIRLERINDE STOPA]

Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ti -
caret girketleri, 1§ ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarm ik-
tisadi isletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu yonetenler gercek gelirlerini
beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazang-
larin1 bilango veya zirai igletme hesabi esasina gore tespit eden ciftciler
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gayrimenkul sermaye iradi kapsaminda yer alan mal ve haklarnn kiralan
mas1 kargiligindaki ddemeleri nakden veya hesaben yaptiklan sirada (avans
olarak &denenle dahil) gayrimenkul sahiplerinin gelir vergisine mahsup
edilmek tizere Gelir Vergisi Kanunu uyarinca stopaj yapmak mecburiye-
tindedirler.

Gelir Vergisi Kanununun 94/5-a maddesi hiikkmii uyarinca gayrimenkul
sermaye iradi kapsamindaki mal ve haklarin kiralanmasi kargiliginda yap:
lan 6demelerden %20 (27.11.1999 tarih ve 99/13646 sayili BKK) oramin
da stopaj yapilmasi gerekmektedir Ayrica kira 6demeleri sirasinda tevkif
suretiyle kesilen gelir vergisi iizerinden % 10 oraminda fon pay1 hesaplanir

Gelir Vergisi Kanununun 94/5-b maddesi hiikmii uyarinca vakiflar ve der

neklere ait gayrimenkullerin kiralanmasi kargiliginda bunlara yapilan kira
tdemelerinden de % 20 oraminda gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerek

mektedir. Kendisine kira ddemesinde bulunulan dernegin kamuya vararh

dernek veya vakfin Bakanlar Kurulu nca vergi muafiyetine sahip vakif ol-

mas1 dnem tagimamaktadit

Ancak, 6zel kanunlarinda gelir veya kurumlar vergisine iligkin istisna ve-
ya muafiyet hiikiimleri bulunan dernek veya vakiflara yapilacak édemeler-
den tevkifat yapilmayacaktic ( KVGT 57)

Gelir Vergisi Kanununun 94/5-¢ maddesi hiikmii uyarinca kooperatiflere
ait gayrimenkullerin kiralanmasi karsilifinda bunlara yapilan kira 6deme
lerinden de % 20 oraninda gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerekmektedir

Kiraya verilen mal ve haklarin ticari veya zirai bir isletmeye dahil olmasi
halinde, elde edilecek iradin safi tutan ticari veya zirai kazancin saptanma-
sina iligkin hiikiimlere gore hesaplanacaktic Boyle durumlarda elde edilen
kira geliri ticari veya zirai kazancin bir unsurudur. Dolayisiyla, ticari veya
zirai igletmelere ait mal ve haklarin kiralanmasinda, bunlara yapilacak
tdemelerden vergi tevkifat1 yapilmayacaktir
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11. KiRA GELIRLERININ BEYANI
11.1. Tam Miikellefiyette

Tiirkiye’de yerlesmig olan Tiirk ve yabancilarla (ikametgah esasi) resmi
daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tegekkiil ve te-
sebbiislere bagl olup adi gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tegebbiisle -
rin igleri dolayisiyla yabanci memleketlerde oturanTiirk vatandaslan (ta-
biyet esast), Tiirkiye i¢inde ve diginda elde ettikleri kazang ve iratlarin ta-
mamu iizerinden vergilendirilirler.

Gayrimenkuliinii igyeri olarak kiraya veren tam miikelleflerin elde ettik -
leri ve briit tutarlar1 toplanu 2001 yilt i¢in 4.900.000.000.-TL yi agmayan
kira gelirleri i¢cin beyanname vermeleri gerekmez. Bu tutar1 agan miktar-
daki kira gelirleri i¢in stopaj yapilnusg olsa dahi yillik beyanname verilme-
si gerekmektedir.

GVK’nun 86. maddesi uyarinca sadece tevkif yoluyla vergilendirilmig bu-
lunan gayrimenkullerden elde edilen gayrisafi hasilatin belirli sinirt agma
st durumunda beyana tabi oldugu hiikiim altina alinmugtir Kanunda tevkif
yoluyla vergilendirilmeyen konut kira gelirlerinin, gayrimenkul sermaye
iratlarimin toplamina dahil edilip edilmeyecegi belirtilmemistic Kanunun
lafzinda yer almayan bu durum Maliye Bakanligr’ min 220 seri no.lu Gelir
Vergisi Genel Tebliginde agiklanmugtir Bu tebligde, konut kira gelirleri-
nin istisna tutarini agan kismu ile igyeri kira gelirlerinin gayr safi tutarlarn

toplaminin beyan sinirini astigr taktirde beyan edilecegi agiklanmugtif”

Yapilan bu diizenleme uyarinca konut kira geliri ile stopaj yoluyla vergi-
lenen kira gelirinin briit tutarlar1 toplanu 2001 yili i¢in 4.900.000.000 lira
lik haddi agiyorsa, bunlar birlestirilir ve aym1 beyanname ile beyan edilix

22 220 seri no.lu teblig, kanunda diisiiniilmeyen veya unutulan bu eksikligi gidermeye
yonelik olarak ¢ikanlmigtir. Teblig ancak kanunda bulunan hiikiimleri agiklamak i¢in
cikartilir aksine yeni bir hiikiim tesis edemez. Dolayisiyla boyle bir degigikligin ancak
kanunla yapilmas: gerekir.
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Elde edilen kira gelirinin konut kirasindan olugmasi durumunda, konut ki-

rastmin yullik briit tutarimin 700.000.000 liralik istisna haddini agan kisiler
bu gelirleri icin yillik gelir vergisi beyannamesi vermeleri gerekir. Tam

miikellefiyette, gayrimenkulunu konut olarak kiraya verenlerden konut ki -

ra gelirleri toplamu 700.000.000 lira ve altinda olanlar yillik beyanname

vermeyecekler, diger kazanglar1 nedeniyle beyanname vermek zorunda ol-

salar bile bu iratlarim beyannamelerine dahil etmeyeceklerdir

11.2. Dar Miikellefiyette

Dar miikellef gercek kiginin elde ettigi kira gelirin tamanu iizerinden sto-
paj suretiyle vergilendirme yapilmig ise tutari ne olursa olsun, bu gelir i¢in
beyanname verilmez. Diger gelirleri nedeniyle beyanname verilmesi ha -
linde de bu gelir beyannameye dahil edilmez.

Dar miikellef gercek kigilerin Tiirkiye’ de stopaja tabi tutulmanus kira ge-
liri elde etmeleri durumunda yillik beyanname vermeleri gerekir

11.3. Yurt Disinda Cahsan Tiirk Vatandaslarinin Beyani

Yurt diginda oturma veya cgaligma izni alarak alti aydan fazla bir siiredir
yurt diginda yasayan Tiirk vatandaglarinin bulunan vatandaglarimzin (Ge-
lir Vergisi Kanunun 3’iincii maddesinin 2 numarali bendinde belirtilenler
hari¢ olmak iizere),Tiirkiye’de elde ettikleri gelirleri nedeniyle dar miikel -
lefiyet esasinda vergilendirilmeleri gerekmektedir. ( GVGT 210)

Bu vatandaglarimizdan kesin doniig yapanlar Tiirkiye'ye yerlesenler ile
bir takvim yil1 iginde alt1 aydan daha fazla siireyleTiirkiye’ de oturanlar ise
tam miikellefiyet esasinda vergilendirileceklerdir.

Yurt diginda caligan ve orada ikamet eden Tiirk vatandaglarindan

- Bir takvim yil1 icinde elde ettigi konut kira geliri istisna tutarini (2001 yt
It igin 700.000.000 liray1) aganlar,
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- Igyerini vergi kesintisi yapma zorunlulugu olmayanlara (6rnegin, basit
usulde vergiye tabi miikelleflere) kiralayanlar,

- Diger mal ve haklardan kira geliri elde edenler
Yillik beyanname vermek zorunda.

Kira geliri stopaj suretiyle vergileniyorsa, tutart ne olursa olsun, yillik be-
yanname ile beyan edilmeyecektir. ( GVK Md. 86/2-a)

12. 2001 TAKVIM YILI GELIiRLERINE UYGULANANACAK
VERGI TARIFESi

2001 yil1 gelirlerine uygulanmak iizere 01.01.2001 tarthinden itibaren ge-
¢erli olan GVK’nun 103. maddesi agagidaki sekildedir.

Gelir Vergisine tabi gelirler;

2.800.000.000 liraya kadar % 20

7.000.000.000 liramin 2.800.000.000 lirasi icin
560.000.000 lira, fazlas1 % 25

14.000.000.000 liranin  7.000.000.000 liras: icin
1.610.000.000 lira, fazlas: % 30

35.000.000.000 liranin 14.000.000.000 liras: icin
3.710.000.000 lira, fazlas1 % 35

70.000.000.000 liranin 35.000.000.000 lirasi icin
11.060.000.000 lira, fazlas: % 40

50.000.000.000 liradan fazlasmin 70.000.000.000 liras1 icin
25.060.000.000 lira, fazlasi % 45
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13. OCAK-2001 GELiR VERGIST BEYANNAMESININ
DOLDURULMASI

Beyana tabi geliri sadece kira gelirlerinden ibaret olanlar "1001 B" kodlu
yillik gelir vergisi beyannamesini dolduracaklardir Beyanname verecekler
aym zamanda elde ettikleri kira gelirlerinin ayrintisina iligkin bilgileri be-
yannamenin arka sayfasinda yer alan kisma ( en fazla beg adet) yazacak-
lardir. Bes adet iizerindeki mal veya hakkin kiraya verilmesi durumunda
ise "1101 F1" kodlu " Gayrimenkul Sermaye Iradina Iligkin Ek Foy"iin de
doldurularak beyannameye eklenmesi gerekmektedir.

13.1. Yillik Gelir Vergisi Beyannamesinin Doldurulmasinda Dikkat
Edilecek Hususlar

Yillik gelir vesgisi beyannamesi ve gelir elde edilen gayrimenkul sayisi-
nin besten fazla olmasi halinde kullanmlacak ek f6y doldurulurken agagida

yer alan hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir?;

e KARBON KAGIDI KULLANILMADAN Iki 6rek doldurulacaktir
Fotokopi ile ¢cogaltilan beyannameler kesinlikle kullamilmayacaktir

® Mavi veya siyah tilkenmez kalem kullamlarak BUYUK MATBAA
HARFLERI ile doldurulacaktic

o Kurgun kalem kesinlikle kullanilmayacaktit
® Her kutuya bir harf veya rakam vazilacaktir

@ Silinti ve kazint1 yapilmayacak, beyanname ve ek foy katlanmayacak ve
burugturulmayacak, okunakli diizenlemeye 6zen gosterilecektir.

23 Sadece Kira Geliri Elde Edenler I¢in Yillik Gelir Vergisi Diizenleme Rehberi (2002),
Maliye Bakanlig1 Gelirler Genel Mudiirligi Yayin, Ankara:2001. s. 7.
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@ Rakamlar arasia herhangi bir igaret konulmayacaktir. BILGILER IL-
GILI ALANA SIGDIGI KADAR YAZILACAKTIR.

@ Sayisal ifadeler romen rakamu ile yazilmayacaktir

o Alfabetik karakterler sola, sayisal karakterler saga yanagik olarak yazi-
lacaktir

® Kelimeler arasinda bir karakter bogluk birakilacaktir
® Noktalama igaretinden sonra bogluk birakilmayacaktir

1 - 4 No.lu alanlara; kimlik bilgileri, niifus ciizdaninda yazili oldugu se-
kilde ve kisaltmadan aynen yazilacaktir Kimlik bilgilerinin ayrilan alana
sigmamasi durumunda, isimler s18dig1 kadarnyla yazilacaktir

5 No.lu dogum yeri alanma; ILCE ADI YAZILACAKTIR. ILCENIN
AYRI BIR ADI YOKSA II. ADI YAZILACAKTIR. KOY VE BUCAK
ISMI YAZII. MAYACAKTIR.

6 No.lu adres alanina; mahalle, cadde / sokak bilgileri yazilacak ve POS-
TA KODU muhakkak belirtilecektir. Varsa telefon numarasi alan kodu ile
birlikte yazilacaktir Adres bilgileri acik bir gekilde alanlara sigiyorsa k
saltma yapmadan yazilacaktit Alanlara sigmamasi halinde anlagilir kisalt
malar yapilabilir.

7 No.lu alanda; dogum tarihi giin, ay ve yil olarak belirtilecektir,

8 No.lu meslegi alanina; miikellefin esas ugrag konusu yazilacaktir. Bir-
den fazla meslekle ugrag s6z konusu ise agirlikli olan yazilacaktir

9 No.lu uyrugu alamina; Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi olanlar T.C ru-
muzunu, bagka iilke tabiyetinde olanlar ise, iilkelerinin Uluslararasi Trafik
Kodunu yazacaklardir.
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14. KiRA GELIRLERININ NETTUTARININ HESAPLANMASINA
VE BEYANNAMENIN DOLDURULMASINA iLiSKIN
ORNEKLER

Ornek : 27

Begiktag Vergi Dairesi bolgesinde ikamet eden, Yavuz KEBAPCI Istan-
bul’ da bulunan ve konut olarak kiraya verdigi dairesinden 2001 yilinda 3
milyar 200 milyon lira kira geliri elde etmigtir. Yavuz Bey’in 2001 yilinda
beyana tabi bagka geliri bulunmamaktadir.

Yavuz Bey kira gelirinin net tutarinin hesaplanmasinda %25’ lik gotiirii gr
der usuliinii tercih etmigtir.

Buna gore Yavuz Bey’in kira gelirine iligkin gelir vergisi ve fon pay1 aga-
g1daki gibi hesaplanacaktir

1. Briit Kira Geliri 3.200.000.000.-TL
2. Gayrimenkul Sermaye [radi Istisnasi 700.000.000.-TL
3. Istisnadan Sonra Kalan (1-2=) 2.500.000.000.-TL
4. Goturt Gider(3 x %25=) 625.000.000.-TL
5. Vergiye Tabi Gelir (3-d=) 1.875.000.000.-TL.
6. Hesaplanan ve Odenmesi Gereken Gelir Vergisi 375.000.000.-TL
7. Fon Pay1 Matrahi 375.000.000.-TL
8. Hesaplanan ve Odenmesi Gereken Fon Pay1 (7x% 10=) 37.500.000.-TL
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Ornek : 28

Umraniye Vergi Dairesi bolgesinde ikamet eden, Ibrahim SARIKAYA,
Ankara’da bulunan ve konut olarak kiraya verdigi dairesinden 2001 yilin-
da 4 milyar 200 milyon lira kira geliri elde etmigtir. [brahim Bey’in 2001
yilinda beyana tabi bagka geliri bulunmamaktadir

[brahim Bey kira gelirinin net tutarimin hesaplanmasinda gercek gider yon
temini se¢mig olup, bu konut ile ilgili ger¢ek giderleri toplanu 1 milyar
100 milyon liradix

Buna gore Ibrahim Bey’in kira gelirine iligkin gelir ver gisi ve fon payi
agagidaki gibi hesaplanacaktir.

1. Briit Kira Geliri 4.200.000.000.-TL
2. Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasi 700.000.000.-TL
3. Istisnadan Sonra Kalan (1-2=) 3.500.000.000.-TL

4. Vergiye Tabi1 Kira Gelirne Isabet Eden Gergek Gider Tutar1 | 915.000.000.-TL

5. Vergiye Tabi Gelir (3-4=) 2.585.000.000.-TL
6. Hesaplanan ve Odenmesi Gereken Gelir Vergisi 517.000.000.-TL
7. Fon Pay1 Matrahi 517.000.000.-TL,

8. Hesaplanan ve Odenmesi Gerek en Fon Pay (7x% 10=) £1.700.000.-TL

(Ger¢ek gider usuliinii secen miikellefler, vergiden istisna edilen kisma
isabet eden giderleri hasilatlarindan gider olarak indiremeyecekler, sadece
vergiye tabi hasilata isabet eden giderleri indirebileceklerdir.

Vergiye tabi kira gelirine isabet eden gercek gider tutarn:

(3.500.000.000 / 4.200.000.000) x 1.100.000.000 = 915.000.000.- TL)
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Ornek : 29

Bagkent Vergi Dairesi bolgesinde ikamet eden, Mukadder BAHTIY AR,
Ankara’da bulunan ve konut olarak kiraya verdigi dairesinden 2001 yilin-
da 6 milyar lira, igyeri olarak kiraya verdigi daireden ise 12 milyar lira
briit kira geliri elde etmigtir. Igyeri icin 6denen kira bedelleri iizerinden 2
milyar 400 milyon TL tevkifat yapilmugtir

Mukadder Hanim’1n 2001 yilinda beyana tabi bagka geliri bulunmamakta-
dir. Mukadder Hanim kira gelirinin net tutarinin hesaplanmasinda %25’1ik
g6tiiri gider usuliinii tercih etmigtir.

Konut kira gelirinin istisna haddini agan kismu ile tevkifata tabi tutulan ig-
yeri kirasinin toplamu 4 milyar 900 milyon liray1 agtigindan, konut ve igye-
r1 kira gelirleri birlikte beyan edilecek olup, buna iligkin gelir vergisi ve
fon pay1 asagidaki gibi hesaplanacaktir

1. Konut Kira Geliri 6.000.000.000.-TL.
2. Igyeri Kira Geliri 12.000.000.000.-TL,
3. Toplam Gayrimenkul Sermaye iradi (1+2=) 18.000.000.000.-TL
4. Gayrimenkul Sermaye Iradi Istisnasi 700.000.000.-TL
5. istisnadan Sonra Kalan (3-4=) 17.300.000.000.-TL
6. Indirilecek Gotiirii Gider (5 x %25=) 4.325.000.000.-TLL
7. Vergiye Tabi Gayrimenkul Sermaye iradi(5-6=) 12.975.000.000.-TL
8. Hesaplanan Gelir Vergisi 3.402.500.000.-TL
9. Mahsup Edilecek Gelir Vergisi 2.400.000.000.-TL.
10. Odenmesi Gereken Gelir Vergisi (8-9=) 1.002.500.000.-TL
11. Fon Pay1 Matrahi 3.402.500.000.-TL
12. Hesaplanmasi Gereken Fon Pay1 (11 x % 10) 340.250.000.-TL
13. Mahsup Edilecek Fon Pay1 240.000.000.-TL
14. Odenmesi Gereken Fon Pay (12-13=) 100.250.000.-TL

59



*—.
Faem T | H st
1 i. 1 5
A AL A 3 = 3
i i EEE WE ARKES
3 i . A
1 q .
AR i oal
L T T P R = H
i FaE }.Hj N i
] £
£l i b
i ] L)
L4 k I
] ]
LR T E1H N LR
I
o W
i

3 Bl - .

i iy

i
T 5 I3
4
[
Rk EIFATLA

Fempm
Vopd ¢
MUAnncL, 495 T YRR
o Fias T mﬂthMWWHmmmlﬂﬂlm”ﬂ-ﬂwiﬁj

60



il
i

2

I ?t [
3
4

] L)
5
I

61

1]

[ R ——



15. KIRA GELIRLERININ BEYANI VE ODEME ZAMANLARI

Gelir Vergisi Kanunuw’nun 92. maddesi uyarinca bir takvim yilinda elde
edilen gelirin sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olmasi halin-
de izleyen yilin Ocak ayi icerisinde yillik beyanname verilmesi gerekmek
tedir. Miikelleflerin beyan edilmesi gereken gayrimenkul sermaye iratlari-
nin yani sira, beyam gerekmeyen gelir unsurlarinin da olmasi halinde de
beyanname izleyen yilin Ocak ayi igerisinde verilecektir Beyan edilmesi
gereken gayrimenkul sermaye iradinin, yillik beyanname ile bildirilmesi
zorunlu olan diger gelir unsurlarindan biri veya birkaciyla birlikte elde
edilmig olmasi halinde ise yillik beyanname izleyen yilin Mart ay1 icerisin
de verilecektir.

Yillik beyannamenin Ocak ay1 igerisinde verilmesi durumunda gayrimen
kul sermaye iradi iizerinden tahakkuk ettirilen gelir vergisi Ocak, Nisan ve
Temmuz aylarinda; beyannamenin Mart ayi1 i¢erisinde verilmesi durumun-
da ise Mart, Haziran ve Eyliil aylarinda olmak iizere ii¢ esit taksitte 6de-
necektir.

Tam miikellefiyette beyanname ikametgahin bulundugu yerin bagli bulun-
dugu vergi dairesine, dar miikellefiyette ise Tiirkiye’de vergi muhatabi
varsa onun Tiirkiye’ de oturdugu yerin, Tiirkiye’de vergi muhatabr yoksa
igyerinin bulundugu yer vergi dairesine verilir veya taahhiitlii olarak pos-
ta ile gonderilir.

Hesaplanan vergi ve fon pay1; miikellefin bagh bulundugu vergi dairesine
veya bagli olunan vergi dairesinin bulundugu yerin belediye sinirlan disine
daki vergi dairelerine yada yetkili banka subelerine édenebilir.
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