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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.
 Diğer makaleleri

-Gayrimenkul sermaye iradı 1 (05.03.2009)

-4734 Sayılı Kamu İhale Kanunu' nda yer alan eşik değerler ve parasal limitler (09.02.2009)
 -4734 Sayılı Kamu İhale Kanunu'nun kapsamı ve Kanunda yer alan istisnalar (10.11.2008)
-Korunması gerekli kültür varlığı şerhli taşınmazların devir ve iktisabının tapu harcı açısından durumu (06.11.2008)
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İstemek yetmez, amacımıza ulaşmak için şiddetle arzulamamız gerekir… 
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