benge izmir Ba§imsiz Denefim ve
Yeminli Mali MUgavidik A5,

h 1454 5k. Punta Iy Merkezi
d “ge Mo 10/1 Kat: 13 Alsancak [/ iZMIR
Tel: [232) 421 26 00 Faks: [232) 421 25601
info@dengeymm.com.ir

A4

GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI

Gayrimenkul Sermaye iradi kavraminin tanimi, Gelir Vergisi Kanunu’nun

70. Maddesinde yapilmistir. ilgili maddesinde aciklanmistrr. ilgili maddeye gére

Gayrimenkul Sermaye iradi asadida yazili mal ve haklann sahipleri, tasarruf

hakki sahipleri, irtifak ve intifa hakkl sahipleri ve kiracilan tarafindan kiraya
veriimesi ile elde edilen iratlardir;

1. Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde ddseme icin alinan kira

bedelleri dahildir), madensular, menba sular, madenler, tas ocaklar, kum ve
cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlarn, tuzlalar ve bunlarnn mitemmim
cUzileri ve teferruat;

2. Volimahalleri ve dalyanlar;

3. Gayrimenkullerin, ayrn olarak kiraya verilen mutemmim cuUzileri ve
teferruati ile bilumum tesisati demirbas esyasi ve ddsemeleri;

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

5. Arama, isletme ve imtiyaz haklan ve ruhsatlan ihtira berati (inhtira
beratinin mucitleri veya kanuni mirascilan tarafindan kiralanmasindan dogan
kazanclar, serbest meslek kazancidir.), alameti farika, marka, ticaret unvani,
her tUrlU teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses
ve gorintu bontlan, sanayi ve ficaret ve bilim alanlannda elde ediimis bir
tecrUbeye ait bilgilerle gizli bir formUl veya bir imalat usulU Uzerindeki kullanma
hakki veya kullanma imtiyaz gibi haklar (Bu haklarn kullanimasi icin gerekli
malzeme ve tesisat bedelleri de gayrimenkul sermaye iradi savilir.);

6. Telif haklan (bu haklan, muoellifleri veya bunlann kanuni mirascilar
tarafindan kiralanmasindan dogan kazanclar, serbest meslek kazancidir);

7. Gemi ve gemi paylan (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarnna
bakiimaz) ile bilumum motorlu tfahmil ve tahliye vasitalar;

8. Motorlu nakil ve cer vasitalar, her t0rl0 motorlu arag, makine ve tesisat
ile bunlarin eklentileri.

Yukarda sayllan hak ve mallann kiralanmasindan saglanan gelirler
gayrimenkul sermaye iradidir. Ancak; belirtlen mal veya hak bir isletmenin
aktifinde kayitlh bulunuyorsa, bu kiralamalardan saglanan gelir zirai veya fticari
kazancin tespitine iliskin hUkUmlere tabidir. Bu mal ve hizmetlerin teslimi %18
Katma Deger Vergisi'ne tabi olmaktadir.

TUccarlara ait olsa dahi, isletmeye dahil bulunmayan gayrimenkullerle
haklar hakkinda bu bélumdeki hUkUmler uygulanir. Katma Deger Vergisi
Kanunu'nun 17/4-d bendi uyarinca; “iktisadi isletmelere dahil olmayan
gayrimenkullerin kiralanmasi islemleri” Katma Deger Vergisi'ne tabi dedildir.
Yani; bir isletmenin aktifinde bulunmayan mal ve haklarn kiralanmasinda
Katma Deger Vergisi hesaplanmamaktadir.
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Yine Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. Maddesi uyarinca; vakfin gelirinden
hizmet karsiigr olmayarak alinan hisseler ile zirai faaliyete bilfiil istirak etmeksizin
sadece UrUnden pay alan arazi sahiplerinin gelirleri bu kanunun
uygulanmasinda gayrimenkul sermaye iradi addolunur.

Yukardaki madde hUkUmleri dogrultusunda, bir arazinin; zirai faaliyette
bulunacak kisilere, mahsulden belirli pay almak Uzere nakdi bir bedel
beklenmeksizin kiralanmasindan saglanan fayda; yani mahsulden alacagdi
pay; da gayrimenkul sermaye iradi kabul edilir.

Gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin  tanimi Gelir  Vergisi
Kanunu'nun 71. Maddesinde yapilmistir. Bu madde uyarinca safi irat, gayrisafi
hasilattan iradin saglanmasi ve idamesi icin yapilan giderler indirildikten sonra
kalan mUspet farktir.

Gayrimenkul sermaye iratlannda, gayrisafi hasilat kavrami, Gelir Vergisi
Kanunu'nun 72. Maddesi'nde aciklanmistir. ilgili maddeye goére gayrisafi
hasilat; 70'inci maddede yazli mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim
yillicinde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen
kira bedellerinin tutandir.

Yine ilgili madde uyarinca;

1. Ayni olarak tahsil edilen gelirler, Vergi Usul Kanunu hUkUmlerine goére

emsal bedeli ile paraya cevrilir.

2. Kiraci tarafindan gayrimenkulU genisletecek veya iktisadi degerini
devaml surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira
muddetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelinden dusUk degerle
devri halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir) olarak kiralayana
devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler kiralayan bakimindan, bu tarinte
aynen tahsil olunmus addolunur.

3. Gelecek vyillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduklar
yillarin  hasilati sayilir. Su kadar ki, dlum ve memleketi terk hallerinde
mukellefiyetin kalktigi tarihi takip eden zamanlara ait olmak Uzere pesin tahsil
olunan kiralar, mUkellefiyetin kalktigi ddnemin hasilatt addolunur.

4. Gayrimenkul iradi sahipleriicin,

a. Ithla hasil etmeleri kaydiyla namlarina, kamu muessesesine, icra
dairesine, bankaya, notere veya postaya para yatinimasi,

b. Kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa temliki (Temlikin ivazli
olup olmadigina bakilmaz. ivazll temliklerde ivazin tahsil sart
aranmaz) veya kiracisina  olan  borcu ile takasi, tahsil
hUkmUndedir.

c. Yabanci para ile yapillan ddemeler, 6deme guninUn borsa rayici
ile, borsada rayici yoksa, Maliye Bakanliginca tespit edilecek kur
Uzerinden TUrk parasina cevrilir,
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Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. Maddesi uyarinca; Kiraya verilen mal ve
haklarn kira bedelleri emsal kira bedelinden dUsUk olamaz. Bedelsiz olarak
baskalannin kullanimina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarn kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu sekilde takdir veya
tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanununa goére belirlenen vergi
degerinin %5'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve
haklannin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun
servetlerin degerlendiriimesi hakkindaki hukUmlerine gore belli edilen
degerinin %10'udur.

Asagida yazl hallerde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz:

1. Bos kalan gayrimenkullerin  muhafazalan amaciyla bedelsiz olarak
baskalarnnin ikametine birakiimasi;

2. Binalann mal sahiplerinin Ebeveyn, cocuk veya kardeslerinin ikametine
tahsis ediimesi Ancak; mal sahiplerinin ebeveyn, cocuk ve kardeslerinin
ikametine tahsis ettikleri gayrimenkullerden yalnizca bir tanesi icin emsal kira
bedeli esasi uygulanmaz, digerleri icin uygulanir.

3. Mal sahibi ile birlikte akrabalann da ayni evde veya dairede ikamet
etmesi.

4. Genel butceye dahil daireler ve katma butceli idareler, il dzel idareleri
ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarnnca yapilan kiralamalarda.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 74. Maddesi, Safi iradin tespiti icin gayrisafi
hasilattan indirilebilecek giderleri belirtmistir. Madde uyarnnca asagidaki
giderler gayrisafi hasilattan indirim konusu yapilabilir;

1. Kiraya veren tarafindan 6édenen aydinlatma, isitma, su ve asansor

giderleri;

2. Kiraya verilen mallarin idaresi icin yapilan ve gayrimenkulin degeri ile
orantili olan idare giderleri;

3. Kiraya verilen mal ve haklara iliskin sigorta giderleri;

4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan
borclarn faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulUn ikfisap
ylindan itibaren bes il sire ile iktisap bedelinin % 5' (iktisap bedelinin % 5'i
tutanndaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir. Ancak,
indiriimeyen kisim 88 inci maddenin 3 Uncu fikrasinin uygulanmasinda gider
fazlahdi sayilmaz.),

5. Kiraya verilen mal ve haklar icin édenen vergi, resim, harc ve
serefiyelerle kiraya verenler tarafindan ddenmis olmak sarfiyla belediyelere
ddenen harcamalara istirak paylari;

6. Kiraya verilen mal ve haklar icin aynlan amortismanlar,
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7. Kiraya verenin yaptigi onarm giderleri (Emlakin  ikfisadi degerini
artiracak sekilde genisletiimesi, restorasyonu veya bunlara ilaveler yapiimasi
icin katlanilan giderler onarm gideri sayilmaz);

8. Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri;

9. Kiraladiklan mal ve haklan kiraya verenlerin édedikleri kiralar ve diger
gercek giderler;

10.Sahibi bulunduklan konutlan kiraya verenlerin kira ile oturduklan konutun
kira bedeli,

11.Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye kanuna
veya ilama istinaden ddenen zarar, ziyan ve tazminatlar.

Gayrimenkul sermaye mahiyetindeki mal ve haklann kismen kiraya
veriimesi halinde, yukanda yazl giderlerden yalniz bu kisma isabet edenler
hasilattan indirilebilir.

MdUkellefler (haklan kiraya verenler haric) diledikleri takdirde yukarnda
yazil giderlere karsiik olmak Uzere hasilatlanndan %25'ini goéturd  olarak
indirebilirler. G&1UrU gider usulinU kabul edenler iki yil gecmedikce bu usulden
donemezler

Bu madde hukmunun uygulanmasinda para cezalar ve vergi cezalar
hasilattan gider olarak indirilemez

Gelir Vergisi Kanunu'nun 74. Maddesinde belirtilen GVK.Md.21. uyarinca
“Binalann mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen
hasilatin 2800 TL'si (2010 yili icin) gelir vergisinden mustesnadir. istisna haddi
Uzerinde hasilat elde edilip beyan ediimemesi veya eksik beyan edilmesi
halinde, bu istisnadan yararlanilamaz”

KAYNAKCA:

Gelir Vergisi Kanunu

Katma Deger Vergisi Kanunu

Kira Geliri Elde Edenler icin Beyanname Dizenleme Rehberi, Gelir
idaresi Baskanldi

Gayrimenkul Sermaye iradi, A.ESEN, Maliye Postasi 01.03.2010/708
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