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GAYRIMENKULUN MALIYETINI OLUSTURAN KREDI
FAIZINDEN DOGAN ZARARLARIN DIGER GELIR
UNSURLARINDAN ELDE EDILEN KAZANCLARDAN
INDIRILMESININ YARATTIGI iLGINC SONUCLAR ve
BIR ONERI

Volkan AKSOYOGLU ©

1 - GIRIS

Bilindigi tzere vergi sistemimiz beyan esasi-
na dayanmaktadir. Bu esasin geregi olarak da
mukellefler, vergi kanunlar cercevesinde hesap-
ladiklar gelirlerini bagli olduklar vergi dairesine
bildirir, buna gore de geliri tzerinden hesapla-
nan vergiyi dderler. Bu hesaplama sirasinda ise
gelir vergisi mukellefleri gelirin toplanmasi esasi-
na gore cesitli kaynaklardan bir vergilendirme
dénemi icinde elde ettikleri kazang ve iratlardan
vergiye tabi olanlari bir araya getirilerek toplar ve
vergi matrahini buna gore hesaplarlar.

Bizde bu yazimizda gelir vergisi mukellefleri-
nin bir takvim yili icinde elde ettikleri gayrimen-
kul sermaye iratlarina iliskin safi tutar belirlenir-
ken bu iratlara iliskin borglanilan faizlerin irattan
mahsubu halinde olusacak zararlarin, diger gelir
unsurlarindan elde edilen kazang ve iratlardan
mahsubunun yarattigi bazi geliskili durumlari ve

© Vergi Denetmeni

bu konuda yapilmasi gereken yasal diizenleme-
ler hakkindaki goruslerimizi sizlere aktarmaya
calisacagiz.

2- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADINDA
GELIRiN ELDE EDILMESi ve GAYRISAFi
HASILAT

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun (GVK)'
70’inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradi,
bu maddede yazili mal ve haklarin; sahipleri,
mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakkr sa-
hipleri veya kiracilar tarafindan kiraya verilme-
sinden elde edilen gelirler olarak tanimlanmustir.
Buna gore verginin mukellefi, bu mal ve haklarin
sahipleri, mutasarriflan, zilyetleri, irtifak ve intifa
hakki sahipleri veya kiracilandir. Gayrimenkul
sermaye iradinin konusunu olusturan mal ve
haklar GVK’nun 70’inci maddesinde tadadi ola-
rak sayilmistir.

Burada yazimizin esas konusunu olusturma-
mas| nedeniyle bu mal ve haklarin neler olduguna

' 06/01/1961 tarih ve 10700 saylli Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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ayrintih olarak yer vermeyecegiz. Ancak ¢zellik-
le su hususu hemen belirtelim, bu mal ve haklar
ticari veya zirai bir isletmeye dahil bulundugu
takdirde bunlarin iratlar ticari veya zirai kazan-
cin tespitine ait hikiimlere gore hesaplanmakta,
tliccarlara ait olsa dahi ticari isletmeye dahil bu-
lunmayan gayrimenkuller ve haklarin kiralar da
gayrimenkul sermaye iradi sayilmaktadir. Ayrica
vakfin gelirinden hizmet karsihg olmayarak ali-
nan hisseler ile zirai faaliyete bilfiil istirak etmek-
sizin sadece Urtinden pay alan arazi sahiplerinin
gelirleri de “gayrimenkul sermaye iradi” kabul
edilmektedir.

Gayrimenkul sermaye iradinin ve konusunun
ne oldugunu bu sekilde acikladiktan sonra, gay-
rimenkul sermaye iratlarinda gayri safi hasilat,
gelirin elde edildigi donem ve yabanci para ile
yapilan tahsilatlarda degerleme konularini kisaca
aciklayalim.

GVK’'nun 72. maddesinde gayri safi hasilat;
“70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiraya
verilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya
gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen tah-
sil edilen kira bedellerinin tutaridir.” seklinde ta-
nimlanmistir.

Anlasilacagl tzere “nakden veya aynen tahsil
edilen” ifadesine yer verilerek, gayrimenkul ser-
maye iratlarinda elde etme, tahsil esasina bag-
lanmistir. Bu nedenle gayrimenkulin kiraya ve-
rilmesi, verginin dogmasi icin tek basina yeterli
olmamakta, gelir vergisinin dogabilmesi icin, ki-
ra gelirinin mutlaka tahsil edilmis olmasi gerek-
mektedir.

Ote yandan ayni maddede, gelecek yillara ait
olup pesin tahsil olunan kiralarin, ilgili bulun-
duklart yillarin hasilati sayilacagi, fakat, 6lim ve
memleketleri terk hallerinde miikellefiyetin kalk-
tigr tarihi takibeden zamanlara ait olmak (lzere
pesin tahsil olunan kiralarin ise miikellefiyetin

kalkugi donemin hasilati sayilarak buna gore ver-
gilendirilecegi hukim altina alinmistir.

Buna gore ornegin, 2007 yilinda;

- 2006 yilina ait konut kira gelirinin,

- 2007 yilina ait konut kira gelirinin,

- 2008 yilina ait isyeri kira gelirinin, nakden
veya aynen tahsil edilmesi durumunda 2007 yili
beyaninda dikkate alinacak gayrimenkul serma-
ye iradi, 2006 ve 2007 yillarina iliskin olarak tah-
sil edilen tutarlar olarak, 2008 yilina ait olan an-
cak pesin tahsil edilen tutar 2008 yilinin hasilati
sayilarak o yihin beyanina dahil edilecektir.

Ayrica GVK’nun 72.maddesinde bazi islemle-
rin tahsil hikmande oldugu belirtilmistir. Dolayi-
siyla bu tur islemlerin gerceklesmesi durumunda
da tahsilatin yapildigi kabul edilerek hesaplanan
hasilatin beyana dahil edilmesi gerekecektir. Ka-
nun metninde tahsil hikminde oldugu kabul
edilen islemler asagidaki gibidir.

1- Itula hasil etmeleri kaydiyla, namlarina,
kamu muessesesine, icra dairesine, bankaya, no-
tere veya postaya para yatirilmas,

2- Kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa
temliki (Temlikin ivazli olup olmadigina bakil-
maz. Ivazh temliklerde ivazin tahsil sarti aran-
maz) veya kiracisina olan borcu ile takasi, tahsil
hikmundedir.

Eger kira bedeli yabanci para cinsinden de-
niyor ise, yapilan ¢demeler, ddeme glintnin
borsa rayici ile, borsada rayici yoksa Maliye Ba-
kanhginca tespit edilecek kur tizerinden Turk pa-
rasina gevrilir. Bu sekilde tespit edilen tutar gay-
risafi hasilat olarak dikkate alinir.

3- GAYRIMENKUL SERMAYE IRADINDA

SAFi HASILAT

GVK’'nun 1’inci maddesinde; “bir takvim yili
icinde elde edilen kazang ve iratlarin safi tutar-
larmin gelir vergisine tabi oldugu” hikim altina
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alinmis, ayni Kanunun 71’inci maddesinde ise
vergiye tabi iradin (safi irat) nasil tespit edilecegi
dtzenlenmistir. Buna gore gayrimenkul sermaye
iradinda safi irat, gayrisafi hasilattan, iradin sag-
lanmasi ve idamesi icin yapilan giderler indiril-
dikten sonra kalan muspet farktir.

Anlasildig tizere gelir vergisine tabi olan safi
irattir. Gayrimenkul sermaye iratlarinda safi irada
ulasabilmek icin iki yontem uygulanmaktadir.
Bunlar gotiirt gider yontemi ile gercek gider yon-
temidir. Her iki yontemde GVK’'nun 74. madde-
sinde hiakdm altina alinmigtir.

Buna gore goturt gider usuliint secen mikel-
lefler (Haklari kiraya verenler haric¢ ) diledikleri
taktirde gercek giderlerine karsilik olmak tzere
hasilatlarindan % 25’ini gotiri olarak indirebilir-
ler. Ancak goturt gider usultni kabul eden mu-
kellefler iki yil gecmedikge bu usulden donemez-
ler. Gergek gider usulint secen mukellefler ise,

GVK’nun 21’inci” maddesine gore (sadece konut
kira gelirlerine uygulanan) istisna edilen gayri sa-
fi hasilata isabet edenler hari¢ olmak lzere gayri
safi hasilattan GVK’'nun 74. maddesinde yazili
gercek giderleri indirerek safi irada ulasabilecek-
lerdir.

Birden fazla gayrimenkultn kiraya verilmesi
halinde, gotira veya gercek gider usult tercihi-
nin, gayrimenkullerin tamami itibariyle yapiima-
si gerekmektedir. Kiraya verilen gayrimenkuller
arasinda ne maliyet bedeli ve ne de vergi degeri
belli olmayan bina ve arazi bulundugu takdirde,

digerleri icin gercek gider usull secilmis de olsa,
bu bina veya arazi icin gotirl gider usult uygu-
lanabilecektir.”

Bu giderlerden birisi de G.V.K.'nun 74’lnci
maddesinin 4’lnct bendinde belirtilen “kiraya
verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bun-
lara sarf olunan borclarin faizleri”dir. GVK’'nun
74.maddesinin 4 numarah bende soyledir.

“4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla
vapilan ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri;
ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimen-
kulun iktisap yilindan itibaren 5 yil stire ile ikti-
sap bedelinin % 5’i (iktisap bedelinin % 5’i tuta-
rindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait
hasilata uygulanir. Ancak, indirilmeyen kisim 88
inci maddenin 3 (ncii fikrasinin uygulanmasinda
gider fazlaligr sayilamaz).”

Gorllecegi lizere borg faizlerinin gider olarak
dikkate alinmasinda gayrimenkul itibariyle mes-
ken, is yeri vs. gibi bir ayrima gidilmemis, kiraya
verilen tim mal ve haklar icin dogan borg faizle-
ri gider olarak dikkate alinabilecegi hiikim altina
alinmistir. Ayrica borg faizlerinin fiilen édenme-
se bile gider olarak dikkate alinip alinamayacag)
hususunda ise sunlan soyleyebiliriz. Yukarida
acikladigimiz tizere G.V.K./nun 72. maddesinde,
gayrimenkul sermaye iradinda gayrisafi hasilat, o
yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya
aynen tahsil edilen kira bedelleri oldugu hikim
altina alinmig, ancak gider olarak indirilecek
borclarin faizleri bakimindan édeme seklinde bir

* Madde 21: Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen hasilatin 2007 yili icin

2.300 YTL’ s Gelir Vergisinden mstesnadir. istisna haddi iizerinde hasilat elde edip beyan edilmemesi veya eksik be-

yan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz. Ticari, zirai ve mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek

mecburiyetinde olanlar ile gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalanamazlar.

* 19/03/1973 tarih ve 14483 saylli Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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belirleme yapilmamistir. Oysa ki ayni maddenin
diger bentlerindeki bir kisim giderler icin ddeme
kosulu ayrica belirtiimistir. Bu nedenle lafzi ifa-
deden kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla
yapilan borglarin faizlerinin 6denmemis olsa da-
hi gider olarak indirilebilecegi ¢ikmaktadir. Bi-
zim gortstimuzde bu yondedir.

Bu durumda gayrimenkul sermaye iradinda
gercek gider yontemini secen mukellefler kiraya
verdikleri tim mal ve haklar dolayisiyla yaptikla-
ri ve bunlara sarf ettikleri bor¢larin faizlerini fii-
len 6demeseler bile bu mal ve haklardan elde et-
tikleri gayri safi hasilattan (kiraya verilen mesken
ise istisna haddine isabet eden hari¢c olmak tze-
re) indirebileceklerdir. Ayrica bu indirim sonrasi
eger bir zarar ortaya ¢ikmig ise yillik gelir vergisi
beyannamesinin Tablo-2 Gelir Bildirimi kismina
yazilacak ve bu kisimda yer alan diger gelir un-
surlarindan elde edilen kazanclardan indirilebi-
lecektir. Cunkt yukarida yer verdigimiz kanun
maddesinde borg faizleri ile ilgili indirimin sadece
ilgili mal veya haklardan elde edilen hasilata uy-
gulanacagina iliskin bir htitkim bulunmamaktadir.

Boyle bir diuzenlemenin olmamasi bazi du-
rumlarda ¢ok ytiksek tutarlar bulabilen borg fa-
izleri nedeniyle gayrimenkul sermaye iratlarinin
zararla sonuglanmasina, bu zararin ise diger ge-
lir unsurlarindan elde edilen kazanclardan indi-
rilmesi sonucunda da bu kazang ve iratlarin da-
ha dusuk vergilendirilmesine veya vergilendiril-
memesine neden olabilecektir. Hatta eger diger
kazang ve iratlar arasinda vergisi tevkif suretiyle
odenen bir kisim kazang var ise, tevkif edilen bu
vergilerin bir kismi geri dahi alinabilecektir.

Hemen belirtelim, bu tur ilging sonuglar sa-
dece gelir vergisi mukelleflerinin beyanlarinda
ortaya ¢ikmakta olup, kurumlar vergisi mukellef-
lerinde bu tir mal ve haklardan elde edilen gelir-
ler bunlarin isletme aktifinde kayitli olmalari ne-

deniyle kurum kazanci sayilacagindan bu tur
olumsuzluklar yasanmayacaktir.

4- VERGININ BEYANI ve BORC FAIZLERININ

MAHSUBU iLE iLGILI ORNEKLER

Mukelleflerin cesitli kaynaklardan bir vergi-
lendirme donemi icinde elde ettikleri kazang ve
iratlardan vergiye tabi olanlarin bir araya getirile-
rek toplanmasi ve vergi matrahinin hesaplanma-
sina gelirin toplanmasi denir. Genel kural mikel-
leflerin bir takvim yili icinde elde ettikleri kazang
ve iratlarin yillik beyannamede bir araya getirile-
rek vergilendirilmesi olmakla birlikte, bazi du-
rumlarda yillik beyanname verilmez veya veril-
mesi gereken yillik beyannameye bazi gelirler
dahil edilmez.

Simdi hangi hallerde beyanname verilmesi
gerektigini kisaca aciklayalim. Buna gore;

Tam miikelleflerden:

- Gelirin sadece konut kira gelirinden olusma-
s1 halinde, yillik kira gelirinin 2007 yili icin
2.300 YTL tutarindaki istisna haddinin tizerinde
olmasi,

- Gelirin sadece tevkifat yolu ile vergilendiril-
mis bulunan gayrimenkul sermaye iradindan
olusmasi halinde, yillik gayri safi tutarr toplami-
nin 2007 yili igin 19.000 YTL'yi asmasi,

- Yine gelirin tevkifat ve istisna uygulamasina
konu olmayan gayrimenkul sermaye iradindan
olusmasi halinde, bu iratlarin yillik tutarinin
2007 yili icin 900 YTL'yi asmasi,

- Tevkif suretiyle vergilendirilmis gayrimenkul
sermaye iradr ile konut kira gelirinin bir arada el-
de edilmesi halinde konut kira gelirinin istisna
haddi tizerinde kalan kismi ile tevkif suretiyle
vergilenen iradin briit tutarinin toplaminin 2007
yil icin 19.000 YTL'yi asmasi,

- Vergiye tabi gelirin tevkif yolu ile vergilendi-
rilmis bulunan gayrimenkul sermaye iratlari ile
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vine tevkifata tabi tutulmus birden fazla isveren-
den elde edilen tcretler ve menkul sermaye irat-
larindan olusmasi halinde tiim bu gelirleri topla-
minin 2007 yili igin 19.000 YTL’yi asmasi, halin-
de gelir vergisi beyannamesi verilecektir.

Dar Miikelleflerden;

Dar mukellefler tamami Turkiye'de tevkifata
tabi tutulmus olan kazanglari i¢in beyanname
vermeyeceklerdir. Vergi mevzuatimizda dar mu-
kelleflerin ticari ve gercek usulde tespit edilen zi-
rai kazang disindaki diger gelir unsurlarindan el-
de edilen kazang ve iratlarin byuk bolimu tev-
kif suretiyle vergilendirildigi icin, dar mukellefle-
rin ticari ve gercek usulde tespit edilen zirai ka-
zang disinda yillik beyannameye dahil edecekle-
ri kazang ve iratlar;

- Miktari ne olursa olsun tevkifata tabi tutul-
mamug gayrimenkul sermaye iradi ile

- Gayrimenkuliin mesken olarak kiraya veril-
mesinden elde edilen ve istisna haddinin (zerin-
de kalan gelirler, olacaktir.

Beyanname verilecek halleri bu sekilde acik-
ladiktan sonra gayrimenkul sermaye iradi ile be-
raber diger gelir unsurlarina ait kazanci olan mu-
kelleflerde kiraya verilen mal ve haklara ait borg
faizlerinden dogan zararlarin yarattigi ilging du-
rumlari 6rnekler vererek agiklayalim.

Ornek 1:

Tacir A 2007/Ocak ayinda X bankasindan
80.000 YTL kredi kullanarak bir adet konut al-
mistir. Tacir A bu krediyi 5 yilda aylik taksitlerle
odeyecektir. Kredinin yillik faiz orani %15'tir.
2007/Ocak ayinda alinan krediye bankaca 2007
yili icin tahakkuk ettirilen yillik faiz tutan ise
12.000 YTL'dir. Tacir A bu konutu 2007/Mart
ayindan itibaren ayligi 500 YTL ye kiraya vermis
ve kira bedellerini her ay 15’inci glint tahsil et-
mistir. Tacir A 2007 yih ticari kazancim 7.500
YTL olarak beyan etmistir. Tacirin bu konutu ik-
tisadi isletmesine kaydetmedigi kabul edilmistir.
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Ayica tacir A'nin gayri menkul sermaye iradina
iliskin safi hasilatin tespitinde gercek gider yonte-
mini segmistir.

Bu tacir ticari kazancini yillik beyanname ile
beyan edecek oldugundan GVK. 21’inci mad-
dedeki gayrimenkul sermaye Iradi istisnasindan
yararlanamamaktadir. Dolayisiyla istisna ve istis-
naya iliskin giderlerin hasilattan indirilmemesi
glindeme gelmemektedir. Dolayisiyla 12.000
YTL faiz giderleri, 5.000 YTL (500 x 10) gayri-
menkul sermaye iradindan dustldtugtinde 7.000
YTL gayrimenkul sermaye iradi zarar beyan edi-
lecek, bu zarar beyannamenin Tablo 2 Gelir Bil-
dirimi bélimunde Ticari kar tutari 7.500 YTL’den
cikarldiktan sonra 500 YTL vergiye tabi gelir
(matrah) beyan edilecektir.

Sadece bu tacir agisindan baktigimizda, kredi
kullanilarak bir konut satin alinmasi ve bu konu-
tun kiraya verilmesi dolayisiyla soyle ilging bir
sonug ortaya ¢ikmistir. Tacir A bu konutta kendi-
si otursaydi kira geliri olmayacagindan konutun
alimiyla ilgili faizleri beyannameye intikal ettire-
meyecek, dolayisiyla 500 YTL Uzerinden degil,
7.500 YTL uzerinden vergilendirilecekti. Satin al-
dig1 konutta kendisinin veya kiracisinin oturmasi
odeyecegi verginin tutarini, kira geliriyle karsilas-
tirlamayacak olctide degistirmektedir.

Ornek 2:

Ankara’da market isletmeciligi ikamet eden
Bay A 2007 yilinda Ostim Sanayi Sitesinde
250.000 YTL’ye bir adet sanayi dukkani almis ve
isyeri bedelinin % 70'i icin banka kredisi kullan-
mistir. 150.000 YTL tutarl kredi borcu igin 2007
yilinda bankaca tahakkuk ettirilen yillik faiz tuta-
r ise 20.000 YTL'dir. Bu isyeri 2007/Temmuz
ayinda aylik brit 1.000 YTL ye kiraya verilmistir.
Bu isyeri icin kiraci tarafindan Bay A’nin yillik
gelir vergisine mahsuben 2007 yili icinde toplam
1.200 YTL tevkifat yapmistir. Yine Bay A ayni si-
tede yer alan diger isyerinden 2007 yilinda top-
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lam brit 18.000 YTL kira geliri elde etmistir. Bu
gelir Gzerinden tevkif suretiyle 6denen vergi ise
3.600 YTL'dir. Bay A’'nin baskaca herhangi bir
geliri bulunmamaktadir. Bay A son 3 yildir gayri-
menkul sermaye iradi beyaninda gotira gider
yontemini kullanmaktadir. 2007 yili icin ise mu-
kellef gercek gider yontemini secmistir.

Bu durumda oncelikle Bay A'nin elde etmis
oldugu bu gelirler icin yillik beyanname verip
vermeyecegini tespit etmemiz gerekir. Bay A'nin
2007 yilinda sadece tevkifata tabi tutulmus is ye-
ri kira geliri bulunmaktadir. Bilindigi Gizere tevki-
fata tabi tutulmus hangi gayrimenkul sermaye
iratlari icin beyanname verilmesi gerektigi
GVK’nun 86/1-c bendinde hiktam altina alinmis-
tir. Buna gore, vergiye tabi gelir toplami (is yeri
kira gelirleri i¢in brit tutar toplami) GVK'nun
103.maddesinde yer alan tarifenin ikinci gelir di-
limini, 2007 yili icin 19.000 YTL'yi asmas! halin-
de tevkifata tabi tutulmus gayrimenkul sermaye
iratlari icin yillhk beyanname verilecektir. Bu du-
rumda Bay A 2007 yilinda elde etmis oldugu ve
tamami tevkif yoluyla vergilendirilen toplam brit
(6.000 + 18.000 ) 24.000 YTL kira gelirini yilhk
beyanname ile beyan edecek, ancak kesinti yo-
luyla &denen vergileri beyanname tizerinde he-
saplanacak vergiden mahsup edecektir.

Bu durumda Bay A'nin 2007 yili yillik gelir
vergisi beyani asagidaki gibi olacaktir.

Gayri Safi Irat Toplami 24.000 YTL

indirim Konusu Yapilacak
Gercek Gider (isyeri icin

Bor¢lanilan Faiz Gideri) (20.000 YTL)

GMSI 4.000 YTL
Vergiye Tabi Matrah 4.000 YTL
Hesaplanan Gelir Vergisi 900 YTL
Mahsup Edilecek Kesinti Yoluyla

Odenen Vergiler (4.800 YTL)
iade Edilecek Vergi 3.900 YTL

Bay A'nin beyanname vermesinin nedeni be-
yan sinirini asan gayrimenkul sermaye iradinin
vergilendirilmesini saglamak iken, vergileme bir
yana vergi iadesi alir duruma gelinmektedir. Ta-
bi mukellefin iade almasi kanuni bir hak olmak-
la birlikte ornegimizdeki bu ilging durumun asil
nedeni bir gayrimenkule ait borg¢lanilan faiz gi-
derinin diger gayrimenkule ait kazangtan da indi-
rilebilmesinin mimkin olmasidir. Oysa faiz gi-
deri sadece ilgili gayrimenkule ait kazanca uygu-
lansa ornegimizdeki mukellef, gider indirimin-
den onceki brit kira gelirleri toplami 19.000
YTL'yi gectiginden yine yillik gelir vergisi beyan-
namesi verecek, ama bu defa sadece diger gayri-
menkulden elde ettigi 18.000 YTL Uzerinden
3.225 YTL gelir vergisi hesaplayacak ve yil icin-
de toplam 4.800 YTL kesinti yoluyla 6dedigi ver-
giyi dustikten sonra iade alacagl tutar 1.575
YTL'ye disecektir.

Gorllecegi tzere gayrimenkule ait borg faiz-
lerinin tim gayrimenkul sermaye iratlarindan in-
dirimi yerine sadece ilgili gayrimenkulden elde
edilen hasilata uygulanmasi durumunda daha az
iade ¢cikmaktadir. Ancak boyle bir dizenlemenin
yapilmamis olmasi bize ayni isyerini kredi kul-
lanmadan satin alan bagka bir sahis nezdinde da-
ha fazla vergileme yapilacagini gostermekte bu
da vergide adalet ilkesine ters dismektedir.

Ornek 3: Yine konu ile ilgili séyle bir drnek
verebiliriz.

Y AS.de st duzey yonetici olan Bay X, bu
sirketten elde etmis oldugu 2007 yili gelirinin sa-
fi tutart 20.000 YTL Uzerinden stopaj suretiyle
3.695 YTL gelir vergisi ddemistir. Yine Bay X,
2007 yilinda iki farkli sirkete danismanhk yapmis
ve buradan da sirasiyla gayri safi olarak 12.000
YTL ve 8.000 YTL danismanlik Gcreti elde etmis-
tir. Elde ettigi bu Ucretler tizerinden de stopaj sure-
tiyle sirasiyla 2.025 YTL ve 1.225 YTL gelir vergisi
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ddemistir. Bay X 2007 yilinda 130.000 YTL'ye [Gayri Safi irat Toplami 6.000 YTL
bir adet konut almis ve konut bedelinin % 80’i  |istisna Tutar (2.300 YTL)
icin banka kredisi kullanmistir. Bu kredi borcu |istisna Sonrasi Tutar 3.700 YTL

icin 2007 yilinda bankaca tahakkuk ettirilen yillik
faiz tutari ise 20.000 YTL'dir. Konutun kiraya veril-
mesinden elde edilen 2007 yili kira geliri ise 6.000
YTL'dir. Kira geliri tizerinden stopaj yapilmamistir.

Bu durumda oncelikle Bay X'in elde etmis ol-
dugu bu gelirler icin yillik beyanname verip ver-
meyecegini tespit etmemiz gerekir. Bay X 2007
yilinda tcret ve gayrimenkul sermaye iradi ol-
mak Uzere iki tur gelir elde etmistir. Bilindigi
tzere hangi Ucret gelirleri icin beyanname veril-
mesi gerektigi GVK’nun 86/1-b bendinde hiikiim
altina alinmistir. Buna gore, birden fazla isveren-
den ucret alinmasi halinde birden sonraki isve-
renden alinan Ucretlerin toplami GVK’'nun
103.maddesinde yer alan tarifenin ikinci gelir di-
limini 2007 yili icin 19.000 YTL'yi asmasi halin-
de birinci isverenden alinan lcrette dahil olmak
tzere tum Ucret gelirleri toplanarak yillik beyan-
name verilecektir. Birden fazla isverenden (cret
alinmasi halinde, birinci isverenden alinan dcre-
tin hangisi olacagr mukellef tarafindan serbestce

belirlenebilecektir.' Bu durumda Bay X 2007 yi-
linda elde etmis oldugu ve tamami tevkif yoluyla
vergilendirilen toplam 40.000 YTL ticret gelirleri-
ni yillik beyanname ile beyan edecek, ancak ke-
sinti yoluyla 6denen vergiler beyannamede he-
saplanan vergiden mahsup edilecektir.

Bay X'in 2007 yilinda elde ettigi konut kira
geliri ise GVK’'nun 21.maddesinde belirtilen
(2007 yili icin 2.300 YTL) istisnay astigindan her
haltikarda beyana dahil edilecektir. Mikellefin
gercek gider yontemini sectiginden beyana dahil
edilecek tutar agsagida hesaplandigi gibi olacaktir.

411/02/2004 tarihli 16 sira nolu Gelir Vergisi Sirkdleri
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indirim Konusu Yapilacak
Gergek Gider

(20.000 — [(2.300/6.000) * 20.000])=
12.330

Safi irat (Beyan Edilen Zarar)

(12.330 YTL)
(8.630 YTL)

Bu durumda Bay X’in 2007 yili yillik gelir ver-
gisi beyani asagidaki gibi olacaktir.

Ucretler 40.000 YTL
GMSI (Zarar) (8.630 YTL)
Vergiye Tabi Matrah 31.370 YTL
Hesaplanan Gelir Vergisi 6.764,90 YTL
Mahsup Edilecek Kesinti

Yoluyla Odenen Vergiler (6.945 YTL)
lade Edilecek Vergi 180,10 YTL

Bu sekildeki bir beyannamenin su sonuglar
dogurdugu gortlmektedir.

- Bay X'in beyanname vermesinin nedeni be-
yan sinirini agan Ucret ve gayrimenkul sermaye ira-
dinin vergilendirilmesini saglamak iken, vergileme
bir yana vergi iadesi alir duruma gelinmektedir.

- Bay X bu konutu kredi ile satin almasaydi
10.150 YTL (43.700 YTL gelir Gzerinden) vergi
odeyecekti. Kredi ile konut satin aldigi icin dde-
yecegi vergi (10.150 YTL - 6.764,90 ) 3.385,10
YTL azalmistir.

- Bay X kredi ile satin aldigi bu konutu kiraya
vermeyip kendisi otursaydi, faiz 6demesinin ver-
gilendirme tzerinde bir etkisi olmayacakti. Sim-
diki duruma gore 180 YTL daha fazla vergi dde-
yecekti.
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-Bay X'in geliri Gcret degil de 6rnegin gercek
usulde vergilendirilen ticari, zirai veya mesleki
kazang olsaydi, gayrimenkul sermaye iradi istis-
nasindan yararlanamayacagindan (20.000 YTL -
6.000 YTL) 14.000 YTL gayrimenkul sermaye za-
rar beyan edecekti. Oysa istisnadan yararlanildi-
ginda zarar tutari 8.630 YTL'de kalmaktadir.
Boylece istisna yikiumli agisindan aleyhe sonug
dogurmaktadir.

- Ucretler Gzerinden stopaj suretiyle yapilan
kesintilerin iade edilemeyecegine iliskin yasal
herhangi bir diizenleme bulunmamasi ve gelirle-
rin yillik beyannamede birlestirilmesi ve yillik ge-
lirin bir buttn olarak vergilendirilmesinin mim-
kin oldugu durumda, beyannamedeki toplam
gelir Gzerinden hesaplanan vergiyi asan tevkif su-
retiyle 6denmis vergilerin iade edilecegine iliskin
GVK’nun 121’inci maddesi hikmu dikkate alin-
diginda ornegimizde hesaplanan 180,10 YTL nin
mukellefe iadesi gerekmektedir.

Yukarida verdigimiz drnekler tasinmazlara ait
borg faizleri ile ilgili olup, ayni hususlar kiraya
verilen haklar icinde gecerlidir. Yani kiraya veri-
len haklara iliskin borg faizlerinin de mevcut ya-
sal diizenlemede hem diger gayrimenkul serma-
ye iratlarindan hem de zarar olusmasi halinde di-
ger gelir unsurlarindan elde edilen kazanglardan
indirilmesi mimkandur.

5- SONUC

Yukaridaki 6rneklerden gortilecegi Gzere, faiz
giderlerinden kaynaklanan gayrimenkul sermaye
zararinin yillik gelir vergisi beyannamesinde yer
alan diger gelir unsurlarindan elde edilen kazang
ve iratlardan indirilmesi devlet acisindan vergi ge-
lirlerini azaltici sonug dogurmakta, mukellefler aci-
sindan ise vergi adaletsizligine neden olmaktadir.

Kanaatimizce bu ttr olumsuzluklar gidermek
icin, gayrimenkul sermaye iratlarinda faiz giderlerinin

gayri safi irattan indiriminin her gayrimenkul iti-
bariyle ayri ayr sinirlandiriimasi gerekir. Daha
acik olarak belirtmek gerekirse, bir gayrimenku-
lun iktisabinda kullanilan borg¢lara ait faizler sa-
dece o gayrimenkula ait irattan indirilebilmelidir.
iradi agan faiz gideri ne diger gayrimenkul ser-
maye iratlarindan, ne de diger kazang ve iratlar-
dan indirilmemelidir. Bunun icin ise GVK'nun
74.maddesinin 4 numarali bendine “(borg faizle-
rine iliskin bu indirim, sadece ilgili gayrimenku-
le ait hasilata uygulanir. Ancak, indirilmeyen ki-
sim 88 inci maddenin 3 tncu fikrasinin uygulan-
masinda gider fazlalig sayilamaz)” seklinde bir
parantez ici hikim eklenebilir.
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