
GAYRİMENKULLERİN KİRA YA 

VERİLMESİ KAKŞILIÖINDA GELECEK 

YlLLARA AİT OLUP PEŞİN TAHSİL 

EDİLEN KİRA GELİRLERİNİN 
VEKGİLENDİRİLMESİ 

Bülent YILDIZ* 

A- Kira Gelirlerinin Tanımı 
Vergi hukukunda kira gelirleri "gayrimenkul sermaye iradı" olarak ta­

nımlanmıştır. Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde belirtilen mal ve 
hakların sahipleri, mutasarrıfları, zilyetleri , irtifak ve intifa hakkı sahipleri 
veya kiracıları tarafından kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayri­
menkul sermaye iradıdır. 

Herhangi bir işletmeye dahil olmayıp kişinin özel serveti arasında 
yer alan mal ve hakların kiraya verilmesi karşılığında elde edilen gelir 
gayrimenkul sermaye iradı sayılırken ticari bir işletmeye dahil olan mal 
ve hakların kiraya verilmesi karşılığında elde edilen gelir ise ticari ka­
zanç sayılmaktadır. Bu durum, GVK'nun 70. maddesinde "Yukarıda ya­
zılı mallar ve haklar ticari veya zirai bir işletmeye dahil bulundukları tak­
dirde bunların iratları ticari veya zirai kazancın tesbitine müteallik hü­
kümlere göre hesaplanır." denilmek suretiyle belirtilmiştir. Ancak, tüc­
carlara ait olsa dahi, işletmeye dahil bulunmayan garimenkuller ve hak­
ların kiralanması karşılığında elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye 
iradı sayılır . 

Kişinin özel servetine dahil bir mal veya hak, bir ticari işletmeye belli 
bir bedel karşılığında kiraya verilebileceği gibi o işletmenin sağlayacağı 
safi kar tutarından belli bir pay alınması şeklinde de kiraya verilebilir . Bu 
durumda elde edilen gelir de gayrimenkul sermaye iradıdır. Buna karşı­
lık , kullanma ve yararlanma hakkı karşılığında bir ticari eşietmenin karı 
ile birlikte zararına da katılım olursa, sağlanan kar payı ticari kazanç sa­
yılır.(1) 

Vakfın gelirinden hizmet karşılığı olmayarak alınan hisseler ile zirai fa­
aliyete bilfiil iştirak etmeksizin sadece üründen pay alan arazi sahiplerinin 
gelirleri de gayrimenkul sermaye iradı sayılır. 

(*) SMMM, Bağımsız Denetçi 
(1) Şükrü Kızı LOT, Gelir Vergisi Kanunu ve Uygulaması, C.2, s. 1399. 
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B- Kişilerin Özel Servetine 
Dahil Gayrimenkullerin 
Kiralanması Karşılığında 
Gelecek Yıllara ilişkin 
Olarak Peşin Tahsil Edilen 
Kira Gelirlerinin 
Vergilendirilmesi 

Yukarıda açıklandığı üzere, her­
hangi bir işletmeye dahil olmayıp ki­
şilerin özel serveti arasında yer 
alan gayrimenkullerin kiraya veril­
mesi karşılığında elde edilen kira 
gelirleri gayrimenkul sermaye iradı 
sayılır. Gelir Vergisi Kanunu'nun 
gayrimenkul sermaye iratlarında 

gayri safi hasılatı düzenleyen 72. 
maddesine göre; gelecek yıllara ait 
olup peşin tahsil olunan kiralar, ilgi­
li bulundukları yılların hasılatı sayı­
lır . Anılan Kanun hükmüne göre, ki­
şilerin özel servetleri arasında yer 
alan gayrimenkullerin kiralanması 

karşılığında gelecek yıllara ilişkin 

olarak peşin tahsil edilen kira gelir­
leri ilgili bulundukları yılların hasıla­
tı sayılır ve bu yıllarda beyan edile­
rek vergilendirilir. 

Konu ile ilgili bir örnek verirsek: 
Bay A, sahibi bulunduğu apartman 
dairesini 1998 yılı Kasım ayından 

geçerli olmak üzere aylığı 200 mil­
yon liradan kiraya vermiştir. Bay A, 
6 Kasım 1998 tarihinde bir yıllık ki­
ra bedeli olarak 2.400.000.000.­
TL 'yı peşin olarak tahsil etmiştir. 

Bay A'nın tahsil etmiş olduğu bir yıl­
lık peşin kira gelirinin vergilendiril­
mesi için yapacağı işlemler şöyle­
dir; 

1- Bay A, peşin tahsil etmiş oldu­
ğu bir yıllık kira gelirinden 1998 yılı­
na ilişkin olan 400 milyon lira tuta-

rı ndaki iki aylık kira gelirini, 1998 yı­
lı kira geliri olarak 1999 yılı Ocak 
ayı içinde vereceği beyanname ile 
beyan edecektir. (Bay A'nın geliri 
sadece gayrimenkul sermaye ira­
dından ibarettir.) 

2- Bay A, 1998 yılında peşin tah­
sil etmiş olduğu 2 milyar lira kira ge­
lirini ise 1999 yılı kira geliri olarak 
2000 yılının Ocak ayında vereceği 
beyanname ile beyan edecektir. 

GVK'nun 72. maddesine göre; 
ölüm ve memleketi terk hallerinde 
mükellefiyetin kalktığı tarih takip 
eden zamanlara ait olmak üzere 
peşin tahsil olunan kiralar, mükelle­
fiyetin kalktığı dönemin hasılatı ad­
dolunur. Anılan kanun hükmüne 
göre; ölüm ve memleketi terk halle­
rinde mükellefiyetin kalktığı dönem­
lere ait olmak üzere peşin tahsil 
edilen kiralar ölüm ve memleketi 
terk olaylarının gerçekleştiği döne­
min geliri sayılmaktadır. Dolayısıyla 
ölüm ve memleketi terk olaylarının 
gerçekleştiği dönemde peşin tahsil 
edilen kiraların beyan edilmesi ge­
rekmektedir. 

GVK'nun 92. maddesine göre; 
takvim yılı içinde memleketi terk 
edenlerin beyannameleri memleke­
ti terke tekaddüm eden 15 gün, 
ölüm halinde, ölüm tarihinden itiba­
ren 4 ay içerisinde verilir. Bu beyan­
nameler üzerinden tarh edilen ver­
gilerin ödeme zamanları ise 
VUK'nun 112. maddesinde açıklan­
mıştır. Anılan maddeye göre, mem­
leketi terk ve ölüm hallerinde veri­
len beyannameler üzerinden tarh 
olunan vergiler beyanname verme 
süresinde ödenir. 
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Konu ile ilgili bir örnek verirsek: 
Bay A sahibi bulunduğu apartman 
dairesini 1998 yılı Kasım ayından 

geçerli olmak üzere aylığı 200 mil­
yon liradan kiraya vermiştir . Bay A, 
6 Kasım 1998 tarihinde bir yıllık ki­
ra bedeli olarak 2.400.000.000-
TL'yı peşin olarak tahsil etmiştir . 

Bay A, 18 Aralık 1998 tarihinde 
ABD 'ne gitmeye karar vermiştir. 

Bay A 'nın tahsil etmiş olduğu bir yıl­
lık peşin kira gelirinin vergilendiril­
mesi için yapacağı işlemler şöyle­
dir ; 

Bay A. GVK'nun 92. maddesine 
göre memleketi terk tarihinden ön­
ceki 15 gün içerisinde beyanname 
vermek ve bu süre içerisinde de ta­
hakkuk ettilen vergilerin tamamını 
ödemek zorundadır . GVK'nun 72. 
maddesine göre; ölüm ve memle­
keti terk hallerinde mükellefiyetin 
kalktığı tarihi takip eden zamanlara 
ait olmak üzere peşin tahsil edilen 
kiralar mükellefiyetin kalktığı döne­
min hasılatı sayıldığından, Bay A, 
vereceği beyannameye hem 1998 
yılı için tahsil ettiği 400 milyon lirayı 
hem de 1999 yılı için peşin tahsil et­
tiği 2 milyar lira kira gelirini dahil 
edecektir. 

C- Ticari işletmeye Dahil 
Gayrimenkullerin 
Kiralanması Karşılığında 

Gelecek Yıllara ilişkin 
Olarak Peşin Olarak Tahsil 
Edilen Kira Gelirlerinin 
Vergilendirilmesi 

Ticari bir işletmenin aktifine ka­
yıtlı olan gayrimenkullerin kiraya 
verilmesi karşılığında elde edilen 

gelirler ticari kazanç sayılır. 

GVK'nun 37. maddesine göre; her 
türlü ticari ve sınai faaliyetten do­
ğan kazançlar ticari kazançtır. Aynı 
Kanun'un 38. maddesine göre; bi­
lanço esasına göre ticari kazanç, 
teşebbüsteki özsermayenin hesap 
dönemi sonunda ve başındaki de­
ğerleri arası ndaki müsbet farktır. Ti­
cari kazancın tesbiti sırasında, Ver­
gi Usul Kanunu 'nun değerlemeye 
ait hükümlerine uyulur. Kurumlar 
Vergisi Kanunu'nun 1. maddesine 
göre, kurum kazancının gelir vergi­
si mevzuuna giren gelir unsurların­
dan terekküb edeceği , 13. madde­
sinde ise safi kurum kazancının 

tesbitinde Gelir Vergisi Kanunu 'nun 
ticari kazanç hakkındaki hükümleri­
ne uyulacağı belirtilmiştir. 

Yukarıdaki kanun hükümlerine 
göre, Gelir ve Kurumlar Vergisi Ka­
nunları na göre ticari kazancın tes­
piti sırasında VUK'nun değerleme­
ye ilişkin hükümlerine uyulur. 
VUK'nun 287. maddesinde, gele­
cek hesap dönemlerine ait olarak 
peşin tahsil olunan hasılatın mu­
kayyet değerleri üzerinden pasifleş­
tirilmek suretiyle değerleneceği 

hükme bağlanmıştır. Sonuç olarak, 
gelir ve kurumlar vergisi mükellefi 
işletmelerin aktifine kayıtlı gayri­
menkullerin kiralanması karşılığın­

da gelecek yıllara veya hesap dö­
nemlerine ilişkin olarak peşin tahsil 
ettikleri kira gelirleri VUK'nun 287. 
maddesine göre pasifleştirilmek su­
retiyle değerlenir ve ilgili bulunduk­
ları yılların veya hesap dönemleri­
nin kazancına ilave edilerek beyan 
edilir. 
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Konu ile ilgili bir örnek verirsek: Aktüel A.Ş. aktifine kayıtlı bir işyerini 
01 .10.1998 tarihinde aylı ğı 200 milyon liradan iki yıllığına Aslan Ltd. 
Şti. 'ne kiralam ış ve kira bedeli olan 4.800.000.000.-TL'yi peşin olarak tah­
sil etmiştir . Aktüel A.Ş .' nin yapacağı muhasebe kayıtları aşağıdaki gibidir. 

1998 Yılı Kayıtları: 

01 .10.1998 
1 02-Bankalar 5.520.000.000.-

679- Diğer Olağan Dışı Gelir ve Karlar 600.000.000.-
380- Gelecek Ayiara Ait Gelirler 2.400.000.000.-
480- Gelecek Yıllara Ait Gelirler 1.800.000.000.-
391- Hesaplanan KDV 720.000.000.-

31 .12.1998 
679- D iğer Olağan Dışı Gelir ve Karlar 600.000.0000.-

690- Dönem Karı ve Zararı 600.000.000.-

1999 Yılı Kayıtları: 
01.01 .1999 

380- Gelecek Ayiara Ait Gelirler 2.400.000.000.-
679- Diğer Olağan Dışı Gelir ve Karlar 2.400.000.000.-

31 .12.1999 
679- Diğe r Olağan Dışı Gelir ve Karlar 2 .400.000.000.-

690- Dönem Karı ve Zararı 2.400.000.000.-

31 .12.1999 
480- Gelecek Yıllara Ait Gelirler 1.800.000.000.-

380- Gelecek Ayiara Ait Gelirler 1.800.000.000.-

2000 Yılı Kayıtları: 

01.01 .2000 
380- Gelecek Ayiara Ait Gelirler 1.800.000.000.-

679- Diğer Olağan Dışı Gelir ve Karlar 1.800.000.000.-

31.12.2000 
679- Diğer O lağan Dışı Gelir ve Karlar 1.800.000.000.-

690- Dönem Karı veya Zararı 1.800.000.000.-
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