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GAYRİMENKUL SERMAYE İRADI–1
Gelir Vergisi Kanunumuz Gayrimenkul Sermaye İradını şu şekilde tanımlamıştır.

Aşağıda yazılı mal ve hakların sahipleri, mutasarrıfları, zilyedleri, irtifak ve intifa hakkı sahipleri veya kiracıları tarafından kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradı sayılmaktadır. Söz konusu iratlar;
· Arazi, bina (döşeli olarak kiraya verilenlerde döşeme için alınan kira bedelleri dâhil), maden suları, memba suları, madenler, taş ocakları, kum ve çakıl istihsal yerleri, tuğla ve kiremit harmanları, tuzlalar ve bunların mütemmim cüzileri ve teferruatı;
· Voli mahalleri ve dalyanlar; 

· Gayrimenkullerin, ayrı olarak kiraya verilen mütemmim cüzileri ve teferruatı ile bilumum tesisatı demirbaş eşyası ve döşemeleri; 

· Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar; 

· Arama, işletme ve imtiyaz hakları ve ruhsatları, ihtira beratı (İhtira beratının mucitleri veya kanunî mirasçıları tarafından kiralanmasından doğan kazançlar, serbest meslek kazancıdır.), alâmetifarika, marka, ticaret unvanı, her türlü teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve görüntü bantları, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarında elde edilmiş bir tecrübeye ait bilgilerle gizli bir formül veya bir imalat usulü üzerindeki kullanma hakkı veya kullanma imtiyazı gibi haklar (Bu hakların kullanılması için gerekli malzeme ve teçhizat bedelleri de gayrimenkul sermaye iradı sayılır.); 

· Telif hakları (bu hakların, müellifleri veya bunların kanuni mirasçıları tarafından kiralanmasından doğan kazançlar, serbest meslek kazancıdır); 

· Gemi ve gemi payları (Motorlu olup olmadıklarına ve tonilatolarına bakılmaz) ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasıtaları; 

· Motorlu nakli ve cer vasıtaları, her türlü motorlu araç, makine ve tesisat ile bunların eklentileri. 

Yukarıda yazılı mal ve haklar ticarî veya zirai bir işletmeye dâhil bulunduğu takdirde bunların iratları ticarî veya zirai kazancın tespitine müteallik hükümlere göre hesaplanır. 

Tüccarlara ait olsa dahi, işletmeye dâhil bulunmayan gayrimenkullerle haklar hakkında bu bölümdeki hükümler uygulanır. 

Vakfın gelirinden hizmet karşılığı olmayarak alınan hisseler ile zirai faaliyete bilfiil iştirak etmeksizin sadece üründen pay alan arazi sahiplerinin gelirleri bu kanunun uygulanmasında gayrimenkul sermaye iradı addolunur.

Gayrimenkul sermaye iratlarında, gayrisafi hasılat, yukarıda yazılı mal ve hakların kiraya verilmesinden bir takvim yılı içinde o yıla veya geçmiş yıllara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutarıdır.

Ayın olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre emsal bedeli ile paraya çevrilir. 

Kiracı tarafından gayrimenkulü genişletecek veya iktisadi değerini devamlı surette artıracak şekilde gayrimenkule ilave edilen kıymetler, kira müddetinin hitamında bedelsiz (Kıymetlerin emsal bedelinden düşük değerle devri halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayılır) olarak kiralayana devrolunduğu takdirde, mezkûr kıymetler kiralayan bakımından, bu tarihte aynen tahsil olunmuş addolunur. 

Gelecek yıllara ait olup peşin tahsil olunan kiralar, ilgili bulundukları yılların hasılatı sayılır. Şu kadar ki, ölüm ve memleketi terk hallerinde mükellefiyetin kalktığı tarihi takibeden zamanlara ait olmak üzere peşin tahsil olunan kiralar, mükellefiyetin kalktığı dönemin hasılatı addolunur. 
Kiraya verilen mal ve hakların kira bedelleri emsal kira bedelinden düşük olamaz. Bedelsiz olarak başkalarının intifaına bırakılan mal ve hakların emsal kira bedeli, bu mal ve hakların kirası sayılır. 
Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili özel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmiş kirası, bu suretle takdir veya tespit edilmiş kira mevcut değilse Vergi Usul Kanunu'na göre belirlenen vergi değerinin % 5'idir. 
Diğer mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarının maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu'nun servetlerin değerlendirilmesi hakkındaki hükümlerine göre belli edilen değerlerinin % 10'udur. 

Aşağıda yazılı hallerde emsal kira bedeli esası uygulanmaz: 

· Boş kalan gayrimenkullerin muhafazaları maksadıyla bedelsiz olarak başkalarının ikametine bırakılması; 

· Binaların mal sahiplerinin usul, füru veya kardeşlerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, füru ve kardeşlerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmiş ise bu konutların yalnız birisi hakkında emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardeşler evli ise eşlerden sadece biri için emsal kira bedeli hesaplanmaz.) 

· Mal sahibi ile birlikte akrabaların da aynı evde veya dairede ikamet etmesi. 

· Genel bütçeye dâhil daireler ve katma bütçeli idareler, il özel idareleri ve belediyeler ile diğer kamu kurum ve kuruluşlarınca yapılan kiralamalarda emsal kira bedeli uygulanmaz.
Gelir Vergisi Kanunumuz,  kira gelirinin saptanmasında iki usul getirmiştir. Bunlar;

Götürü usul ve gerçek gider usulüdür.

Bu usullerden herhangi birini seçmekte mükellefler serbesttirler.

Mükellefler (hakları kiraya verenler hariç) götürü gider usulünde, diledikleri takdirde yukarıda yazılı giderlere karşılık olmak üzere hasılatlarından %25'ini götürü olarak indirebilirler. Götürü gider usulünü kabul edenler iki yıl geçmedikçe bu usulden dönemezler. İkinci yıldan sonra diğer usulü yani gerçek gider usulünü seçebilirler.

ÖRNEK; 
Bay Ahmet, 2008 yılında elde etmiş olduğu gayrimenkul sermaye iradı ile ilgili beyanını götürü gider yöntemini seçerek verecektir.  Bay Ahmet 2009 yılı beyanında da bu usulü uygulamak zorundadır. İsterse 2010 yılında gerçek usul yöntemine geçebilir, isterse götürü gider yönteminde beyanını vermeye devam edebilir.

GERÇEK USÜL YÖNTEMİNDE İNDİRİLECEK GİDERLER;
Safi iradın bulunması için, gayrisafi hâsılattan aşağıda yazılı giderler indirilir: 

a) Kiraya veren tarafından ödenen aydınlatma, ısıtma, su ve asansör giderleri; 

b) Kiraya verilen malların idaresi için yapılan ve gayrimenkulün ehemmiyeti ile mütenasip olan idare giderleri; 

c) Kiraya verilen mal ve haklara müteallik sigorta giderleri; 

d) Kiraya verilen mal ve haklar dolayısıyla yapılan ve bunlara sarf olunan borçların faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulün iktisap yılından itibaren beş yıl süre ile iktisap bedelinin % 5'i (İktisap bedelinin % 5'i tutarındaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hâsılata uygulanır. 
e) Kiraya verilen mal ve haklar için ödenen vergi, resim, harç ve şerefiyelerle kiraya verenler tarafından ödenmiş olmak şartıyla belediyelere ödenen harcamalara iştirak payları; 

f) Kiraya verilen mal ve haklar için ayrılan amortismanlar (Amortismana tabi değer, malum ise maliyet bedeli, malum değilse, bina ve arazi için vergi değeri, diğer mallar için Vergi Usul Kanununun 267'nci maddesinin 3'üncü sırasına göre tespit edilen emsal değeridir); 

g) Kiraya verenin yaptığı onarım giderleri (Emlakın iktisadi değerini artıracak surette tevsii, tadili veya bunlara ilaveler yapılması için ihtiyar olunan giderler onarım gideri sayılmaz); 

h) Kiraya verilen mal ve haklara ait bakım ve idame giderleri; 

i) Kiraladıkları mal ve hakları kiraya verenlerin ödedikleri kiralar ve diğer gerçek giderler; 

j) Sahibi bulundukları konutları kiraya verenlerin kira ile oturdukları konutun kira bedeli; 
k) Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye kanuna veya ilama istinaden ödenen zarar, ziyan ve tazminatlar. 

Gayrimenkul sermaye mahiyetindeki mal ve hakların kısmen kiraya verilmesi halinde, yukarıda yazılı giderlerden yalnız bu kısma isabet edenler hasılattan indirilebilir. 
Yukarıda yazılı giderlerin safi iradın tespitinde dikkate alınabilmesi için belgeli olması şarttır.

Bu madde hükmünün uygulanmasında para cezaları, vergi cezaları, gecikme zam ve faizleri hâsılattan gider olarak indirilemez.


MURAT YAZAR

     S.M.M. M.

GAYRİMENKUL SERMAYE İRADI–2 AŞAĞIDADIR
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GAYRİMENKUL SERMAYE İRADI–2

Bir önceki yazımda Gelir Vergisi Kanunumuza göre Gayrimenkul Sermaye İradını tanımlamış, emsal kira bedeli esası,  gerçek usul yönteminde indirilecek ve indirilemeyecek giderlerden bahsetmiştim.

Bu yazımda ise, Gayrimenkul ve Haklarda istisnalar konusunu ele alıp,götürü gider yöntemine ilişkin  birkaç örnekte bunu açıklayacağım.

GAYRİMENKULLER VE HAKLARDA İSTİSNALAR;

Binaların mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yılı içinde elde edilen hâsılatın 2008 yılı için 2.400 TL sı gelir vergisinden müstesnadır. İstisna haddi üzerinde hâsılat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanılamaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancını yıllık beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafından bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalanamazlar.
Mesken kira geliri istisnasından yararlanılabilmesi için maddede belirtilen koşul, mükelleflerin beyan edilmesi gereken kira gelirlerini kendiliklerinden beyan ederek, Vergi İdaresinin konuyla ilgili tespit ve inceleme yükünü azaltmak için gerekli yaptırımı oluşturmak amacıyla getirilmiştir.

 

Bu nedenle, idarece herhangi bir tespit yapılmadan önce, süresinde beyan etmedikleri veya süresinde verdikleri beyannamede yer almayan mesken kirası gelirlerini, kendiliklerinden, süresinden sonra verecekleri beyanname ile beyan edenler de söz konusu istisnadan yararlanabileceklerdir.
Beyan edilmesi gereken kira gelirinin bildirilmemesi halinde, mükellef adına iki kat I’inci derece usulsüzlük cezası kesilir ve gelir takdir komisyonunca takdir edilir.
 
Takdir edilen gelir üzerinden, gelir vergisi ile vergi cezası hesaplanır. Ayrıca gecikilen her ay için gecikme faizi talep edilir.
 
Bu şekilde tahakkuk eden vergi, ceza ve gecikme faizinin tahakkuk tarihinden itibaren bir ay içinde ödenmesi zorunludur. Ödenmediği takdirde, vergi dairesince ayrıca her ay için (Ay kesirlerine isabet eden gecikme zammı günlük olarak hesap edilir.) ayrı ayrı gecikme zammı hesaplanmak suretiyle cebren tahsil yoluna gidilir.

 
Geçmiş takvim yıllarına ait kira gelirlerini ilgili beyan döneminde hiç beyan etmeyen veya eksik beyan eden kira geliri sahibinin bu gelirlerini, Vergi Usul Kanunu’nda yer alan Pişmanlık ve Islah hükümlerinden yararlanarak beyan etmeleri mümkündür. 
Bir konuta birden fazla kişinin ortak olması halinde, bu konuttan elde edilen kira gelirlerinin vergilendirmesinde, her bir ortak için 2.400 Türk Liralık istisna ayrı ayrı uygulanacaktır. Mirasın paylaşılmamış olması halinde de her bir mirasçı istisnadan ayrı ayrı yararlanacaktır.
 
Bir mükellefin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde, istisna kira gelirleri toplamına bir defa uygulanacaktır.

T.C. Gelir İdaresi Başkanlığı, Ankara Vergi Dairesi Başkanlığı, Mükellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup Müdürlüğü’nün bir muktezası aşağıdaki yer almaktadır. 

T.C.
GELİR İDARESİ BAŞKANLIĞI

Ankara Vergi Dairesi Başkanlığı

(Mükellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup Müdürlüğü)

Sayı: B.07.1.GİB.4.06.16.01/ GVK–06–70-

Konu: Kanuni süresinden sonra beyan edilen gayrimenkul sermaye iradı için istisnadan yararlanılıp yararlanılamayacağı.
………………………

……………………

İlgi     : ………………… Tarihli dilekçeniz.

İlgi dilekçenizle, 2001, 2002, 2003, 2004 ve 2005 yıllarında elde ettiğiniz kira gelirlerini kanuni süresinden sonra beyan ettiğinizi ve vergi dairesince istisnadan yararlandırılmadığınızı belirterek, konu hakkında Başkanlığımızdan bilgi istenilmektedir.

193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesinde, “Binaların mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yılı içinde elde edilen hâsılatın 2008 yılı için 2400,00.-Türk lirası gelir vergisinden müstesnadır. İstisna haddi üzerinde hâsılat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanılmaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancını yıllık beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafından bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalanamazlar.” hükmüne yer verilmiştir.

 Mesken kira gelirlerine uygulanacak istisna tutarı, 2001 yılı için 700,00.- TL, 2002 yılı için 950,00.-TL, 2003 yılı için 1.500.-TL,  2004 yılı için 1.800.- TL ve 2005 yılı için 2.000.-TL olarak belirlenmiştir. 

Diğer taraftan, gayrimenkul sermaye iradını kanuni süreden sonra beyan edenlerin söz konusu istisnadan yararlanıp yararlanamayacaklarına ilişkin olarak yayımlanan 1999/2 sıra No’lu Gelir Vergisi Kanunu İç Genelgesinde gerekli açıklamalar yapılmış olup, anılan iç genelgede;

 “ ...

Mesken kira geliri istisnasından yararlanılabilmesi için maddede belirtilen koşul mükelleflerin beyan edilmesi gereken kira gelirlerini kendiliklerinden beyan ederek, vergi idaresinin konuyla ilgili tespit ve inceleme yükünü azaltmak için gerekli yaptırımı oluşturmak amacıyla getirilmiştir.

Bu nedenle, idarece herhangi bir tespit yapılmadan önce, süresinde beyan etmedikleri veya süresinde verdikleri beyannamede yer almayan mesken kira gelirlerini, kendiliklerinden, süresinden sonra verecekleri beyanname ile beyan edenler de söz konusu istisnadan yararlanabileceklerdir.” denilmiştir.

Öte yandan, vergi dairelerince gayrimenkul sermaye iradı gelirini beyan etmeyen mükelleflerin yoklama ile tespit edilmesi idarece yapılmış bir tespit mahiyetindedir.

Konu ile ilgili olarak, …………………… Vergi Dairesi Müdürlüğü ve …………….. Vergi Dairesi Müdürlüğü ile yapılan yazışmalardan, 2001, 2002, 2003, 2004 ve 2005 yıllarında Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’nci maddesinde hükme bağlanan istisna tutarı üzerinde elde ettiğiniz kira gelirlerini kanuni süresinde beyan etmediğiniz ve Yıldırım Beyazıt Vergi Dairesi Müdürlüğü tarafından düzenlenen yoklama fişine istinaden beyan ettiğiniz anlaşılmıştır. 

Bu itibarla, belirtilen yıllara ait gayrimenkul sermaye iradı beyannamelerini, vergi dairesi tarafından kira geliri elde ettiğinize ilişkin yoklama ile tespit yapıldıktan sonra vermeniz nedeniyle, söz konusu istisnadan yararlanmanız mümkün olmayıp, anılan vergi dairelerince yapılan işlemler Başkanlığımızca da uygun görülmüştür.  

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Ö R N E K 1:

Bay A, dairesini konut olarak kiraya vermesi sonucu 2008 takvim yılında 5.000 TL kira geliri elde etmiştir. Bay A’nın beyana tabi başka geliri bulunmamaktadır. Götürü gider yöntemi seçilmiştir.
Mükellefin kira gelirine ilişkin gelir vergisi aşağıdaki gibi hesaplanacaktır.


	Gayrisafi İrat Toplamı
	5.000 TL 

	Vergiden İstisna Tutar
	2.400 TL

	Kalan (5.000 – 2.400)
	2.600 TL

	%25 Götürü Gider (2.600 x %25)
	  650 TL

	Vergiye Tabi Gelir (2.600–650)
	1.950 TL

	Hesaplanan Gelir Vergisi 
	292,50 TL

	Ödenecek Gelir Vergisi
	292,50 TL


Ö R N E K 2:

Mustafa Utku ve arkadaşı Musa Salihoğlu 1/2 hissesine sahip oldukları dairelerini konut olarak kiraya vermeleri sonucu, 2008 yılında 7.000 TL kira geliri elde etmişlerdir.

Ayrıca Mustafa Utku 2008 takvim yılında işyeri olarak kiraya verdiği gayrimenkulden ise 9.000 TL brüt kira geliri elde etmiştir. İşyeri için ödenen kira bedeli üzerinden 1.980 TL gelir vergisi tevkifatı yapılmıştır.


Her iki mükellef de, götürü gider yöntemini seçmiştir.

Mükelleflerin kira gelirlerine ilişkin gelir vergisi aşağıdaki gibi hesaplanacaktır.

Mustafa Utku’nun Beyanı: 

Mustafa Utku’nun gelir vergisi tevkifatına tabi tutulan iş yeri kira geliri ile mesken kira gelirinin gelir vergisinden istisna tutarı aşan kısmı birlikte dikkate alındığında, 19.800 Türk Lirasını aşmadığından, iş yeri kira geliri beyannameye dâhil edilmeyecek olup, sadece hissesine düşen (7.000 x 1/2 =) 3.500 Türk Lirası mesken kira geliri olarak beyan edilecektir.


	Gayri Safi İrat Toplamı
	3.500 TL 

	Vergiden İstisna Tutar
	2.400 TL

	Kalan (3.500–2.400)
	1.100 TL

	%25 Götürü Gider (1.100 x %25)
	  275 TL

	Vergiye Tabi Gelir (1100–275)
	 825 TL

	Hesaplanan Gelir Vergisi 
	123,75 TL

	Ödenecek Gelir Vergisi
	123,75 TL



Musa Salihoğlu’ nun Beyanı:

Musa Salihoğlu’ nun geliri sadece konut olarak kiraya verilen daireden hissesine düşen kira geliri olan 3.500 Türk Lirasıdır. Bu tutar, istisna tutarını aştığından mükellef kira gelirini beyan edecek ve istisnadan yararlanacaktır.


	Gayri Safi İrat Toplamı
	3.500 TL 

	Vergiden İstisna Tutar
	2.400 TL

	Kalan (3.500–2.400)
	1.100 TL

	%25 Götürü Gider (1.100 x %25)
	275 TL

	Vergiye Tabi Gelir (1100–275)
	825 TL

	Hesaplanan Gelir Vergisi 
	123,75 TL

	Ödenecek Gelir Vergisi
	123,75 TL



Ö R N E K 3:

Fahri Kılıç, İstanbul’da bulunan 6 adet dairesini konut olarak kiraya vermesi sonucu, 2008 yılında 24.000 Türk Lirası, kira geliri elde etmiştir. 
Beyana tabi başka geliri olmayan Fahri Kılıç götürü gider yöntemini seçmiştir. 
Buna ilişkin gelir vergisi aşağıdaki gibi hesaplanacaktır. 
Gayri Safi İrat Toplamı 24.000 TL 
Vergiden İstisna Tutar 2.400 TL 
Kalan (24.000–2.400) 21.600 TL 
% 25 Götürü Gider (21.600 x % 25) 5.400 TL 
Vergiye Tabi Gelir (21.600–5.400) =16.200 TL 
Hesaplanan Gelir Vergisi (*) 2.850 TL 
Ödenecek Gelir Vergisi        2.850 TL   
(*) Hesaplanan gelir vergisi, Vergiye tabi gelire (matraha) 2008 takvim yılı gelirleri için uygulanacak vergi tarifesinde yer alan oranların uygulanması ile bulunacaktır.
Ö R N E K 4:

Mükellef Mehmet Akın, Ankara’da bulunan dairesini konut olarak kiraya vermesi sonucu, 2008 yılında 7.300 Türk Lirası, işyeri olarak kiraya verdiği daireden ise 16.000 Türk Lirası brüt kira geliri elde etmiştir. İşyeri için ödenen kira bedelleri üzerinden 3.200 Türk Lirası tevkifat yapılmıştır. 
Beyana tabi başka geliri olmayan mükellef, götürü gider yöntemini seçmiştir. 
Mesken kirası gelirinin istisna haddini aşan kısmı ile tevkifata tabi tutulan işyeri kirasının toplamı 19.800 Türk Lirasını aştığından, mesken ve işyeri kira gelirleri birlikte beyan edilecek olup, buna ilişkin gelir vergisi aşağıdaki gibi hesaplanacaktır. 
Gayri Safi İrat Toplamı 23.300 TL
Vergiden İstisna Tutar 2.400 TL 
Kalan (23.300–2.400) 20.900 TL 
% 25 Götürü Gider (20.900 x % 25) 5.225 TL 
Vergiye Tabi Gelir (20.900–5.225) =15.675 TL 
Hesaplanan Gelir Vergisi (*) 2.745 TL
Kesinti Yoluyla Ödenen Vergiler 3.200 TL
Ödenecek Gelir Vergisi 0     455 TL iade   
 
(*) Hesaplanan gelir vergisi, Vergiye tabi gelire (matraha) 2008 takvim yılı gelirleri için uygulanacak vergi tarifesinde yer alan oranların uygulanması ile bulunacaktır. 
MURAT YAZAR

                                                               S.M.M. M.

İstemek yetmez, amacımıza ulaşmak için şiddetle arzulamamız gerekir… 
Ovidivs
Aristoteles

Zayıf, daima adalet ve eşitlik ister, halbuki bunlar kuvvetlinin umurunda bile değildir.
İnsanlar arzularına son olmadığı için, bu arzuları tatmin edecek vasıtalara da son olmamasını isterler.
Arzu öyle bir şeydir ki, hiç doymak bilmez; bir çok insanların hayatı, arzuları doyurma yollarını aramakla geçer.
Cesaret kuvvetle birleşince büsbütün artar.
Umut, uyanık adamın rüyasıdır.
Fazileti olmayan insan, hayvanların en kirlisi, en vahşisi, en muhteris ve en doymak bilmez olanıdır.
Adalet önce devletten gelir.
İyi, basit; kötü ise çok yönlüdür.
Mevkilerini para ile satan kimseler, masraflarını geri almak yoluna düşerler.[image: image3.png]
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