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GAYRIMENKUL KIRA
GELIRLERININ VERGILENDIRILMESI
HUSUSUNDA OZELLIKLI
DURUMLAR

1 -

Mesut UCAK”

1 -GIRiS

Gayrimenkul so6zlik anlamiyla bir yerden
baska bir yere tasinmasi mumkun olmayan yerin-
de sabit olan varliklari ifade etmektedir. Gayri-
menkul denilince ne anlasilmasi gerektigi nokta-
sinda vergi mevzuatinda net bir tanim yapilma-

mis olmakla birlikte 213 sayili Vergi Usul Kanu-

nu(VUK)1, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu(GVK)2

ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanu-

nu(KDVK)3gibi ana vergi kanunlarinda cesitli di-
zenlemeler bulunmaktadir.

Yazimizin ilerleyen boélumlerinde ayrintisina
yer verecegimiz Uzere vergi mevzuatinda gayri-
menkulin tanimindan ziyade gayrimenkulin

vergilendirilme esaslarina yer verilmistir. Ayrica

Vergi Mufettisi

vergi kanunlari arasinda da bu konuda bir para-
lellik bulunmamaktadir. Bu nedenlerle gayri-
menkul denilince ne anlasilmasi gerektigi nokta-
sinda miracaat kaynagimiz 4721 sayili Medeni
Kanun olacaktir. Medeni Kanun'un 632'nci mad-
desinde nelerin gayrimenkul oldugu sayilmis
olup, bunlar da; "arazi", "tapu siciline daimi ve
mustakil olmak {zere kaydedilen haklar" ve
"madenler"dir. Ayrica 634 sayili Kat Milkiyeti
Kanunu'na goére, "kargir bir binanin bagimsiz bir
bolimd" yani apartman dairesi de gayrimenkul
olarak sayillmaktadir.

Yukarida da ifade ettigimiz Uzere gayrimen-
kuliin tanimi vergi mevzuatinda tam olarak yapil-
mamis olmakla birlikte vergilendirilmesi degisik
vergi kanunlari agisindan 6nem arz etmektedir.
Biz yazimizin birinci b6liumunde asagidaki tab-

loda da gorilecegi Uzere, gayrimenkulin kira-

10.01.1961 tarih ve 10703 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

206.01.1961 tarih ve 10700 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

302.11.1984 tarih ve 18563 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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lanmasi karsihgi elde edilen kazancin vergilendirilmesi hususunu gayrimenkul sahibi (kiralayan) ile

kiracilarin hukuki niteligini de g6z 6ninde bulundurarak muhasebe kayitlari i1siginda agiklamaya ca-

lisacagiz.

Yazimizin ikinci bélumunde ise gayrimenkul kavraminin 193 sayili GVK ile 3065 sayili KDVK agi-

sindan ne anlam ifade ettigini, kiralayan ve kiracilarin hukuki niteligini de g6z éninde bulundurarak

irdelemeye calisacagiz.

GAYRIMENKUL (iSYERi- MESKEN)

Ticari isletmeye Ticari isletmeye
Dahil Olmayan Dahil Olan
Basit Usulde
Verg. Muk.

Kur. Verg. Muk.

Gergek Usul
Verg. Muk.

2- GERCEK KISILERIN VERGILENDIRILMESI:

Tazel Kisi (Mulk sahibi)

Basit Usulde
Verg. Mik.

Kur. Verg. Muk.

Gergek Usul
Verg. Miuk.2

2.1- GAYRIMENKULU KIRAYA VEREN VE KIRACILARI ACISINDAN DEGERLENDIRME:

2.1.1- Gergek Kisilerin Mesken Kira Geliri:

GVK'nin 70'inci maddesinde yer alan mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve

intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul

67



sayl: 143 « agustos 2011

MAKALELER

vergi
raporu

sermaye iradi(GMSI) olarak kabul edilmistir. Ay-

rica gayrimenkul sermaye iradinin konusunu

olusturan mal ve haklar 70’inci maddede tadadi’
olarak sayilmistir.

Diger taraftan ayni yasanin 72’'nci maddesin-
de gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi ha-
silatin 70’inci maddede yazili mal ve haklarin ki-
raya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila
veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen
tahsil edilen kira bedeli oldugu, 71’inci madde-
sinde ise gayrimenkul sermaye iradinda safi ira-
din gayrisafi hasilattan iradin saglanmasi ve ida-

mesi icin yapilan giderler (mtikellefler gercek ve-

21'inci maddeye5 gore istisna edilen gayrisafi ha-
silata isabet edenler hari¢ olmak tzere gayrisafi
hasilattan indirim konusu yapilabilecek gider ka-
lemleri on bir bent halinde belirtiimistir. Yine ay-
ni maddenin ikinci fikrasi ile Gayrimenkul ser-
maye mahiyetindeki mal ve haklarin kismen kira-
ya verilmesi halinde, on bir bent halinde duzen-
lenmis giderlerden yalniz bu kisma isabet eden-
lerin hasilattan indirilebilecegi, tgtinct fikrasiyla
ise mukelleflerin (haklari kiraya verenler harig)
diledikleri takdirde on bir bent halinde diizen-
lenmis giderlere karsilik olmak tGzere héasilatlari-
nin %25’ini gotlrt olarak indirebilecekleri, gétura
gider usuluini kabul edenlerin iki yil gegmedikge bu

ya gotrti gider usulinden birini secebilirler) in-gy|den donemeyecekleri hikim altina alinmigtir.

dirildikten sonra kalan muspet fark oldugu huk- Yukarida yer alan yasal diizenlemeleri birlik-

me baglanmistir. Ote yandan ayni Kanun’'un  te degerlendirdigimizde mesken kira geliri elde

74’inci maddesinde safi iradin bulunmasi icin,  eden gercek kisilerin dncelikle elde ettigi kira ge-

* 1. Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde doseme icin alinan kira bedelleri dahildir), maden sulari, memba
sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim
clizileri ve teferruatr;

2. Voli mahalleri ve dalyanlar;

3. Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen mitemmim ctizileri ve teferruati ile bilumum tesisati demirbas esyasi ve
dosemeleri;

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

5. Arama, isletme ve imtiyaz haklar ve ruhsatlari, ihtira berati (ihtira beratinin mucitleri veya kanuni mirascilari
tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir.}, alametifarika, marka, ticaret unvani, her tirla
teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve gorintl bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim
alanlarinda elde edilmis bir tecribeye ait bilgilerle gizli bir formil veya bir imalat usult Gzerindeki kullanma hakki
veya kullanma imtiyazi gibi haklar (Bu haklarin kullaniimasi icin gerekli malzeme ve techizat bedelleri de gayrimenkul
sermaye iradi sayihr.);

6. Telif haklari {(bu haklarin, muellifleri veya bunlarin kanuni miras¢ilar tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar,
serbest meslek kazancidir);

7. Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz} ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye
vasitalari;

8. nakli ve cer vasitalari, her turli motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri.

* Binalann mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen hasilatin 1.500.000.000 lirasi gelir
vergisinden mastesnadir. (278 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2011 yili i¢in 2.800,- TL) lstisna haddi
tzerinde héasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz.
Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile gelirleri bunlar
tarafindan bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalanamazlar.
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liri icin beyanname verip vermeyeceklerini orta-
ya koymalari gerekmektedir. Soyle ki; gayrimen-
kulint mesken olarak kiraya verenlerin elde et-
tikleri yilhk kira geliri tutari (bir takvim yili icinde
o yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya
aynen tahsil edilen kira bedelleri toplami)
GVK’nin 21’inci maddesinde yer alan (2011 yili
icin 2.800,- TL) istisna tutarini gecmiyorsa yillik
gelir vergisi beyannamesi vermeyecekleri gibi
miikellefiyette (GMSI agisindan) tesis ettirmeye-
ceklerdir. Daha onceki yillarda istisna tutarini
gectigi icin beyanname vermislerse sadece bilgi
mahiyetinde o yil icin elde ettikleri kira gelirleri-
nin istisna tutarinin altinda kaldigini ifade eden
bir dilekce vermeleri yeterli olacaktir.

Elde ettikleri kira tutar istisna tutarini asiyor-
sa yillik gelir vergisi beyannamesi vereceklerdir.
Elde edilen kira gelirlerinin vergilendirme usult
ise su sekilde olacaktir. Mikellef oncelikle elde
ettigi kira gelirinin yillik brat tutarini hesaplaya-
cak, daha sonra safi iradi tespit ederken gercek
gider veya goturt gider usullerinden bir tanesini
secerek safi iradi tespit edecektir. Goturl gider
usulini segcmesi durumunda safi iradi bulmak
icin oncelikle elde edilen yilhk brut kira tutarin-
dan GVK'nin 21’inci maddesinde diizenlenen is-
tisna tutarini disecek kalan tutarin %25’nin di-
stlmesiyle de safi irada ulasilacaktir. Buldugu sa-
fi irat tzerinden ise GVK’nin 103’tinct madde-
sinde yer alan artan oranl tarifeyi uygulayarak
odeyecegi gelir vergisine ulasacaktir.

Gergek gider usultini secmesi durumunda ise
belgelendirmesi kaydiyla GVK’nin 74’tGincti mad-
desinde yer alan giderleri indirim konusu yapabi-
lecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus
yapilan giderlerin istisna tutarina isabet eden kis-
minin gider olarak dikkate alinmamasidir. Ger-
cek veya gotlrt gider usulintn secimiyle ilgili
ornek vermek gerekirse; Emekli Bahattin bey

2010 yili Mart ayinda “A” bankasindan
100.000,- TL konut kredisi kullanarak Ankara ili
Kecioren ilcesinden bir adet mesken satin almis-
tir. Banka ile yapilan anlasma neticesinde krediyi
5 yil icerisinde taksitler halinde 6deyecektir. Kre-
dinin yillik faizi %8’dir. Bahattin bey gayrimenku-
|G mart ayinda ayhk 1.000,- TL'ye kiraya vermis-
tir (Yillik faiz 100.000,- TL*%8 = 8.000,- TL)

Bu durumda Bahattin beyin safi kazancin tes-
piti esnasinda gotiiri veya gercek gider usuliini
secmesi neticesinde Odeyecegi vergiyi hesapla-
yalim:

Gotuari Gider Usulii:

Gayrisafi Hasilat (1.000*%10=) 10.000
Istisna 2.600
Kalan 7.400
Gotiiri Gider (7.400%%25) 1.850
Beyan Edilecek GMSI 5.550
Hesaplanan Vergi 832,50
Odenecek Vergi 832,50
Gercek Gider Usulii:
Gayrisafi Hasilat (1.000*%10=) 10.000
Istisna 2.600
Kalan : 7.400
Gercek Gider (8.000%(7.400/10.000) :  5.920
Beyan Edilecek GMSI 1.480
Hesaplanan Vergi 222
Odenecek Vergi 222

Yapilan hesaplamalardan da goriilecegi Gizere
mukellef goturt gider usultint segmesi durumun-
da daha fazla vergi ddeyecektir. Mukellefler her
iki usultiin yasal dizenlemelerini g6z dniinde bu-
lundurarak istedigi usulti secebileceklerdir. Ger-
cek gider usultini tercih eden mukellefler yaptik-
lari giderlerin belgelerini zamanagimi stresi ice-
risinde saklayacak ve vergi idaresince istenildi-
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ginde ibraz edeceklerdir. Gider yontemi secimin-
de bu hususunda gtz ontinde bulundurulmasi
gerekmektedir.

2.1.2. Gergek Kisinin isyeri Kira Geliri:

2.1.2.1. Isyerinin Basit Usulde

Vergilendirilen Miikellefe Kiralanmasi:

Oncelikle belirtilmesi gereken husus isyeri sa-
hibinin elde ettigi kazang yontnden bir farkhilik
bulunmamaktadir. Burada da isyeri sahibinin el-
de ettigi kazang GVK'nin 70’inci maddesi kapsa-
minda GMSI olarak vergilendirilecektir. Isyeri ki-
ra gelirinin vergilendirilme esaslari mesken kira
gelirinden farklihk arz etmektedir. Soyle ki; gay-
rimenkulin mesken olarak kiraya verilmesi ve di-
ger sartlarin olugmasi durumunda Kanun’un
21’inci maddesi kapsaminda istisnadan faydala-
nilabilinecektir. isyeri kira gelirlerinde boyle bir
istisna bulunmamaktadir. Diger bir konu ise mes-
ken kira gelirlerinde elde edilen kira tutarlar top-
laminin istisna tutarinin (istisnadan faydalanabi-
lenler) altinda kalmasi durumunda beyanname
verilmeyecegi hususudur. Ancak isyeri kira gelir-
lerinde durum biraz daha farklilik arz etmektedir.
is yeri kira gelirlerinde oncelikle elde edilen kira
tutarindan stopaj yapilmis mi buna bakilmasi ge-
rekmektedir. Eger stopaj yapiimissa elde edilen
kira geliri toplaminin GVK’nin 86/1-c fikrasi’ ge-
regi belirlenen tutar (2011 yili icin 23.000,- TL)
gecmesi gerekmektedir. Elde edilen kira tutan
belirlenen tutari gegmisse istisna hari¢ yukari 6r-
nekte yaptigimiz hesaplama sonucu bulunan safi
irat beyan edilecektir.

Mukellefin isyerini basit usulde vergilendiri-
len bir mukellefe kiralamasi durumunda durum
ne olacaktir. Oncelikle yukarida da belirttigimiz

gibi isyerini kiralayan yani kiracinin stopaj yapip
yapamayacagl hususunun ortaya konulmasi ge-
rekmektedir. GVK'nin 94’tnct maddesinin 1’in-
ci fikrasinda sayilanlar yaptiklari édemelerden
stopaj yapabilmektedirler. ilgili yasal diizenle-
meye baktigimizda basit usulde vergilendirilen
mukelleflerin ilgili fikrada yer almadigini gériyo-
ruz. Bu durum ise basit usulde vergilendirilen
mukelleflerin stopaj yapamayacaklarini ortaya
koymaktadir.

Bu durumda isyerini basit usulde vergilendiri-
len mukelleflere kiraya verenlerin elde ettikleri
kira gelirinin vergilendirilmesi noktasinda 21’in-
ci madde kapsaminda yer alan istisna (istisnadan
sadece meskenlerden elde edilen kira gelirlerin-
de faydalanilabilmektedir) disinda mesken kira
gelirlerinin vergilendirilmesinden hicbir farki
yoktur. Burada da miubkellef dncelikle elde ettigi
yillik brit kira tutarinin toplamimi ayni kanunun
86/1-d kapsaminda yer alan diizenlemeler gerce-
vesinde degerlendirecek yani ilgili maddede yer
alan tutar (2011 yilr igin 1.170,- TL) asmasi du-
rumunda beyan edecek asmamasi durumunda
ise beyan etmeyecektir. Beyan etmesi durumun-
da ise tercihine gore gotirl veya gercek gider
usullerinden birini tercih ederek safi iradi tespit
edecektir.

Basit usulde vergilendirilen mukellef agisin-
dan olayi degerlendirecek olursak, bilindigi tize-
re GVK’nin “Basit Usulde Ticari Kazancin Tespi-
ti” baslikli 46’'nci maddesinde, 747 ve 48’inci
maddelerde yazili sartlar topluca haiz olanlarin
ticari kazanglar basit usulde tespit olunur” hiik-
mu yer almaktadir.

Diger taraftan basit usulde ticari kazang, bir
hesap donemi icinde elde edilen hasilat ile gider-

¢ ¢} Vergiye tabi gelir toplaminin [(a) ve (b} bentlerinde belirtilenler hari¢] 103 Gnct maddede yazili tarifenin ikinci

gelir diliminde yer alan tutari asmamasi kosuluyla, Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan; birden fazla isverenden

elde edilen Gcretler, menkul sermaye iratlar ve gayrimenkul sermaye iratlari
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ler ve satilan mallarin ahs bedelleri arasindaki
muspet fark olarak tanimlanmistir. Bu fark yapi-
lan faaliyetle ilgili olarak VUK huikimlerine gore
alinmasi ve verilmesi mecburi olan alis ve gider-
ler ile hasilatlara iliskin belgelerde yazili tutarla-
ra gore hesaplanir. Kazancin bu sekilde tespiti si-
rasinda emtia alim satimiyla ugrasan miukellefler
hesap dénemi sonundaki emtia mevcudunun de-
gerini hasilata, hesap donemi basindaki emtia
mevcudunun degerinin ise giderlere, ilave etme-
leri gerekmektedir.

Kazanci basit usulde tespit edilen mukellefle-
rin defter tutma yukumlalukleri bulunmamakta-
dir. Bu usulde vergilendirilenler, kazancin tespiti
ve VUK’un defter tutma huktmleri harig, bildir-
me, vesikalar, muhafaza, ibraz, diger 6devler ve
ceza hukimleri ile ayni Kanun ve diger kanun-
larda yer alan ikinci simif ticcarlar hakkindaki
hikimlere tabidirler denilmektedir.

Yapilan yasal duzenlemelerden de gorilecegi
tzere basit usulde vergilendirilen mukellefler for-
malitelerden uzak sadece gelir ve gider arasinda-
ki farki beyan eder bir konuma gelmislerdir. Yap-
tiklar kira ddemelerini ticari kazanglarinin tespi-
ti asamasinda gider olarak dikkate alabilecekler-
dir. ispat araci belge ise isyeri sahibiyle yaptikla-
r kira kontrati ile banka veya posta kanaliyla
6denen makbuz olacaktir.

2.1.2.2- Isyerinin Gergek Usulde

Vergilendirilen Gelir veya Kurumlar Vergisi

Miikelleflerine Kiralanmast:

Yukarida da ifade ettigimiz tzere kira geliri
elde eden mikellef acisindan elde edilen kazang
GMSI kapsaminda vergilendirilecektir. Kiracila-
rin gercek usulde vergilendirilen gelir veya ku-
rumlar vergisi mukellefi olmasi kira geliri elde
eden kisilerin vergilendirilme usultnt belirle-
mektedir. Soyle ki, gercek usulde vergilendirilen

gelir veya kurumlar vergisi mukellefleri GVK'nin
94’tincli maddesinin birinci fikrasinda sayilanlar
arasinda olduklan igin yaptiklari 6demelerden
(briit tutar tzerinden) 94’tnct maddenin 5’inci
bendi kapsaminda %20 stopaj yapacaklardir.

Kira geliri elde eden mikellefler ise GVK’'nin
86/1-c fikrasi geregi ayn kanunun 103’lncl
maddesinin ikinci gelir diliminde yer alan tutari
(2011 yil icin 23.000,- TL) belirlenen tutari geg-
mesi durumunda elde ettikleri kira gelirlerini be-
yan edeceklerdir. Kiracilarca yapilan stopaji ise
hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup ede-
ceklerdir.

isyeri kira geliri elde eden gercek kisilerin ver-
gilendirilmesi yukarida ifade ettigimiz gibi ol-
makla birlikte kiracilarin durumu da 6zellik arz
etmektedir. Gercek usulde vergilendirilen gelir
veya kurumlar vergisi mikellefleri isyeri sahiple-
rine yapacaklari ddemelerin brit tutar Gzerinden
%20 stopaj yaparak kalan net tutari isyeri sahip-
lerine Odeyeceklerdir. Yaptiklar kesintileri ise
her ay ya da lg ayda bir “muhtasar beyanname “
ile beyan edip, ddeyeceklerdir. Gayrimenkulini
kiraya veren kisinin, bu vergilerin beyan edilme-
yisinden ya da yapilan kesintilerin 6denmeme-
sinden dolayi, herhangi bir sorumlulugu yoktur.
Olayi bir 6rnek yardimiyla agiklamaya calisirsak;
Eren UCAK Ankara Kecisren ilcesinde bulunan
isyerini Cesur Yurek Pazarlama Ltd. $tilye
01.01.2010 tarihinde ayhk 2.000,- TL'ye kirala-
mistir. Yapilan sozlesme geregi sirket her ay net
2.000,- TL'yi Eren Bey’e 6deyecektir.

Sozlesmede kira tutari net olarak belirlenmis
olmakla birlikte GVK’nin 96’nci maddesinde yer
alan “Vergi tevkifati, tcretler disinda kalan 6de-
melerde gayrisafi tutarlar tizerinden yapilir” huk-
mu geregi net tutar brite iblag edilerek bulunan
tutar Gzerinden stopaj yapilacaktir.

Netten britt hesaplama sirasinda (yurarltkte-
ki stopaj orani %20) “Brit Kira=Net Kira/0,80”
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formild kullanilabilinecektir. Ornegimizde Cesur Yurek Pazarlama Ltd. Sti. brit kira tutar
(2.000/0,80=) 2.500,- TL'nin %20’si olan 500,- TL stopaj kesintisini bagli oldugu vergi dairesine muh-
tasar beyanname ile beyan edip ddeyecektir. ilgili sirket kira ddemesini kayitlarina agagidaki gibi yan-

sitacaktir.
/
770 Genel Yonetim Gideri 2.500
100 Kasa 2.000
360 Odenecek Vergi ve Fonlar 500

/

Ticari kazancin tespitinde; safi kazanca ulagmak icin elde edilen hasilattan, GVK’'nin 40’inci mad-

desi uyarinca indirilmesi kabul edilen giderlerin distlmesi gerekmektedir. Ayrica 5520 sayili KVK'nin
6'nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “Saff kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun ticarf kazang hakkindaki hiikiimleri uygulanir” hikmu geregi mukellef kurum Cesur Yirek Pa-
zarlama Ltd. Sti. odedigi veya borglandigl 2.500,- TL kira tutarini giderlerine yansitacaktir.

Eren UCAK ise aldigi brat kira tutar (2.500%12=30.000,- TL) olan 30.000,-TL'yi GVK'nin 86/1-c
bendi kapsaminda beyan edecektir.

2.2. TICARI ISLETMEYE (GELIR VERGISI MUKELLEFi) AIT GAYRIMENKULLERIN KIRALANMASI:

193 sayih GVK’'nin ticari kazancin tarifinin yapildigi 37'nci maddesinde ticari ve sina-
T faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu hikme baglanmis ve ticari kazangta vergiyi
doguran olay tahakkuk esasina baglanmistir.

Ticari isletmeye kayitli bulunan gayrimenkullerin kira gelirlerinin vergilendirilmesi gercek kisilere
ait kira gelirlerinin vergilendirilmesine gore farklilik arz etmektedir. Ticari isletmeye kayitli olan gay-
rimenkullerin isyeri olarak kiraya verilmesinde kiraci, kira 6demelerinden %20 oraninda stopaj yap-
mayacak, buna karsilik %18 oraninda katma deger vergisi ddeyecektir.

Ticari isletme blnyesinde bulunan gayrimenkullerin kiralanmasindan elde edilen kira bedeli, mik-
tari ne olursa olsun isletme buinyesinde ticari kazang olarak beyan edilerek vergilendirilecektir. Ayri-
ca isletme bunyesindeki gayrimenkullerin konut olarak kiraya verilmesinden elde edilen kira gelirle-
rinden konut kira geliri istisnasi distilmeyecektir.

Ornek-1: Berrin UCAK aktifinde kayitli bulunan binayi isyeri olarak aylik 5.000 TL’ye kiraya ver-
mesi durumunda her ay elde ettigi kira geliri icin fatura diizenleyecek olup, ilgili faturayr muhasebe
kayitlarina asagidaki gibi yansitacaktir. Kira tutarlari her ay pesin olarak tahsil edilmistir.

/
100 Kasa 5.900
649 Diger Olagan Gelir ve Karlar 5.000
391 Hesaplanan KDV 900
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Yazimizin “kurumlara ait gayrimenkullerin kiralanmasi” baglikli béliminde yaptigimiz agiklama-

lar, ticari kazang elde eden gelir vergisi mukellefleri icinde gecerlidir.

3- KURUMLARA AIT GAYRIMENKULLERIN KIRALANMASI:

5520 sayil KVK’'nin 1’inci maddesinin ikinci fikrasinda “Kurum kazanci, gelir vergisinin konusu-
na giren gelir unsurlarindan olusur” denilmektedir. Diger taraftan ayni yasanin 6'nci maddesinde, ku-
rumlar vergisinin, bu verginin mukelleflerinin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum kazan-
c1 tzerinden hesaplanacag|, safi kazancin tespitinde de, Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazanca ilis-
kin haktmlerinin uygulanacagi belirtilmistir.

Yazimizin ¢nceki boliminde de izah ettigimiz tzere kurumlarin aktifine kayith bulunan gayri-
menkullerin kira gelirlerinin vergilendirilmesi gercek kisilere ait kira gelirlerinin vergilendirilmesine
gore farklilik arz etmektedir. Aktife kayitli olan gayrimenkullerin isyeri olarak kiraya verilmesinde ki-
raci, kira 6demelerinden %20 oraninda stopaj yapmayacak, buna karsilik %18 oraninda katma deger
vergisi odeyecektir. Kurum ise elde ettigi kira geliri karsihginda fatura diizenleyecek ve KDV hesap-
layacaktir. Uzerinde durulmasi gereken diger bir nokta ise gelecek hesap dénemlerine iliskin olarak
tahsil edilen kiralarin durumudur. Kurumlar elde ettikleri kira tutarlarinin tamamini tahsil edilen yilin
geliri olarak mi kayitlarina yansitacaklar yoksa sadece ilgili yilin gelirini mi kayitlarina yansitacaklar-
dir. Bu hususla ilgili VUK’un 287’inci maddesinde yer alan diizenleme “Gelecek hesap donemlerine
ait olarak pesin tahsil olunan hésilat ile cari hesap dénemine ait olup hentiz d6denmemis olan gider-
ler mukayyed degerleri iizerinden pasiflestiriimek suretiyle degerlenir” g6z ontinde bulundurularak
kayitlarina yansitacaklardir.

Buna gore, gelir veya kurumlar vergisi uygulamasinda, gelecek hesap dénemlerine iliskin olarak
tahsil edilen kiralarin, ilgili bulunduklari yillarin hasilati olarak géz ontine alinmasi gerekmektedir.

Ornek-2: Ucak Ticaret A.S. aktifine kayitli isyerini Atalay Gida Ltd. Sti.’ye Mart 2011 tarihinde ay-
Itk 5.000,- TL'den kiraya vermistir. Kira tutarinin tamami olan 120.000,- TL ve 21.600,- TL katma de-
ger vergisini pesin olarak tahsil etmistir. Bu durumda, s6z konusu gayrimenkulin kiralanmasi nede-
niyle 2011 yilinda gelir kaydedilecek tutar, 50.000,- TL'dir.

Geriye kalan 70.000,- TL’nin 60.000,- TL’si 2012 yilinin, 10.000,- TL’si ise 2013 yilinin geliri sa-
yilarak pasif gecici hesaba kaydedilecektir. Soyle ki;

/
100 Kasa 141.600
649 Diger Faaliyetlerden Olagan Gelir ve Karlar 50.000
480 Gelecek Yillara Ait Gelirler 70.000
391 Hesaplanan KDV 21.600
Tahsilat yapildiginda yapilacak kayt
/
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/
480 Gelecek Yillara Ait Gelirler 60.000
380 Gelecek Aylara Ait Gelirler 60.000

Tahsilat yapilan yilin sonunda yapilacak kayit
/
380 Celecek Aylara Ait Gelirler 60.000
649 Diger Faaliyetlerden Olagan Gelir ve Karlar 60.000

Bir sonraki yilin basinda yapilacak kayit
/

Yukarida yapilan agiklamalardan da gorulecegi tizere kurumlar vergisine tabi mukelleflerin gayri-
menkul kiralamasi karsihgr elde ettikleri kazanglar GVK’'nin 70’inci maddesinde yer alan GMSI kap-
saminda degil, KVK’'nin 6’nci maddesi ile GVK’'nin 37’nci maddesinde yer alan ticari kazang kapsa-
minda vergilendirilecektir. Bu nedenle kurumlar vergisi agisindan Vergiyi doguran olay tahakkuk esa-
sina baglanmistir.

KAYNAKCA:

* 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

* 213 sayili Vergi Usul Kanunu

¢ 3065 sayili Katma Deger Vergisi kanunu

e Siikrii KIZILOT, Ekrem SARISU, Sezgin OZCAN, Av. Zuhal KIZILOT, Gayrimenkul Rehberi, Yak-
lasim Yayincilik, 2008.
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