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Araci Kurumlarin Sirket Portféylerine Kayith

Menkul Kiymetleri Satisinda Bsmv Uygulamasi
Sercan KOC

Ozelgeler Cercevesinde Serbest Bélgelerdeki
Firmalarin Yurtdigi Hizmet Odemelerinde Kdv

Boyutu Burak FIRTINA

E-ticarette Vergilendirme Ve isyeri Sorunsali
Mustafa DEMIR

Ozel Tiiketim Vergisi (11) Sayili Liste Uygulama
Genel Tebligi ile Getirilen Diizenlemenin
Anayasaya Uygunlugu ile Verginin Kanuniligi
Ve Tarafsizlig ilkeleri Acisindan Degerlendirilmesi
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Ogretim Uyesi

Ankara Medipol Universitesi

Prof. Dr. Murat DEMIR

Rektor Yardimeisi-Ogretim Uyesi

Harran Universitesi

Turan ULAS Ogretim Uyesi Afyon Kocatepe Universitesi
Hakki SAYAN Eski Bas Hesap Uzmani Ozel Sektor
Fisun TURKMEN Vergi Bagmiifettisi (Eski Hesap Uzmani) Ankara Sektorel-1
Naciye TASKESEN Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1

Adile ECEMIS GULEC

Vergi Miifettisi

istanbul Sektorel-1

Cigdem GUNES ASIK

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Mikail OKYAY

Vergi Miifettigi

istanbul Sektorel-1

Hasan AYZIT

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Firat DEMIR

Vergi Miifettisi

istanbul Sektorel-1

Bayram MAVI

Hazine ve Maliye Miifettisi

Teftis Baskanlig1

Cihad ULUS Vergi Miifettisi Ankara Sektorel-1
Gokhan USLU Vergi Miifettisi Ankara Sektorel-1
Adem YALCIN Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
Yasin TOPAL Vergi Miifettisi Ankara Sektorel-1

Mustafa YILMAZ Vergi Miifettisi Ankara Sektorel-1

Hamdi YILDIRIM

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Faruk ARSLAN

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Hiiseyin SUNGUR

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Behi¢ BARISIK

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Kiirsat OZTURK

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Yusuf YILDIZ Eski Vergi Miifettisi Ozel Sektor
Sedat KANLI Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
Salih YILMAZ Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
Sinan UYGUR Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
Umit Caglar ISIKOGLU Vergi Miifettisi Ankara Sektorel-1
Ahmet YAVUZ Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
ikbal BAS Vergi Miifettisi istanbul Sektorel-1

Ridvan ONDER

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Bilal KABASAKAL

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Emre SEZER Vergi Miifettisi Ankara Sektorel-1
Murat MUTLU Eski Vergi Miifettisi Ozel Sektor
ibrahim FATIHOGLU Vergi Miifettisi Ankara Sektorel-1

Sercan KOC Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1

Mehmet SUBASIT

Eski Vergi Miifettisi

Ozel sektor

ibrahim Eren ARSLAN

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Yusuf KARATAS

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Ferhat ATAKUL

Hazine ve Maliye Miifettisi

Teftis Bagkanlig1

Halit islam EKMEN

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Nasuh ERDONMEZ

Vergi Miifettisi

{zmir Sektorel-1

Pelin COSKUN

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Harun DOGAN Eski Vergi Miifettisi Ozel Sektor
Ugur KUCUKKAHYAOGLU Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
Kamil SIR Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
Ramazan EFE Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1
Hasan KAYA Vergi Miifettisi Istanbul Sektorel-1

Murat DONMEZ

Vergi Miifettisi

istanbul Sektorel-1

Cevdet KAPLAN

Vergi Miifettisi

istanbul Sektorel-1

Baris Berk GUNDOGMUS

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Haluk AMIL

Vergi Miifettisi

Istanbul Sektorel-1

Mehmet Nazmi TOR

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Sibgatullah IMAMOGLU

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Alican KARABULUT

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Naci KAYAKOZU

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1

Alican OZUZEYBEK

Vergi Miifettisi

Ankara Sektorel-1
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SAYI 2
TARIH EKIM /2022
Sahibi Maliye Denetim Elemanlar1 Dernegi Adina Dernek Bagkani
Halit Islam EKMEN
Genel Yaym Yonetmeni Naciye TASKESEN
Sorumlu Yaz Isleri Miidiirii  Ufuk KAYNAR
Dis iliskiler Koordinatorii Mehmet Nazmi TOR
ve Reklam Sorumlusu
Yaym Kurulu Senay OTO
Funda SAHIN
Ayfer KAYACAN
Adile ECEMIS GULEC
Omer YUREK
Firat DEMIR
Hiiseyin PEKMEZCILER
Sinan UYGUR
Adem YALCIN
Ridvan ONDER
Nasuh ERDONMEZ
Istanbul Temsilcisi Ozge Inci HURSITOGLU
Ankara Temsilcisi Behi¢ BARISIK
Izmir Temsilcisi Kazim ATiK
Makale Gondermek Icin  yayin@mded.org
Dizgi ve Gorsel Tasarim Fatma Nur I[YIGOR

Yayin Satis ve Yazisma Adresi Finanskent Mah. Finans Cad. Sarphan Finans Merkezi
Sitesi B Blok No:5/B No:333 Umraniye/Istanbul

(212) 909 13 10 yayin@mded.org www.mded.org

Baski Cilt Aryan Basim Tamitim ve Matbaa Hizmetleri San. Tic.
Ltd. Sti. - Yiizy1l Mah. Mas-Sit Matbaacilar Sitesi
5. Cadde: No:57-58 Bagcilar/Istanbul - (212) 544 99 06
Yillik Abone Bedeli 300,00 TL (KDV Dahil)

e Dergimiz 3 AYLIK DERGI olup, gonderilen makaleler en az 1 tanesi 10 y1l ve iizeri mesleki kideme
sahip olan 2 okuma komisyonu iiyesi tarafindan okunmaktadir.

* Okuma komisyonu tarafindan uygun gériilen makaleler yayin kurulu karari ile yayimlanmaktadir.
Yazim ve yayin kurallar1 derginin son sayfasinda yer almaktadir.

* Vergi Pusulas1 Dergisinde yer alan yazi, tablo, sekil veya resimlerin telif hakki Maliye Denetim
Elemanlar1 Dernegine aittir. Bir boliimii veya tamami Dernek Yonetim Kurulu yazili izni olmaksizin
kopyalanamaz ya da bastirilamaz yazilardan alint1 yapildiginda kaynagin belirtilmesi gerekmektedir.

» Vergi Pusulasi Dergisinde yayimlanan yazilarin bilimsel ve etik sorumlulugu yazarlara aittir. Bu yazilar
Hazine ve Maliye Bakanligi’nin veya Vergi Denetim Kurulu’nun goriisii olarak degerlendirilemez
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SERBEST KOSE

EMLAK SEKTORUNDEKI KIRA ARTISLARININ BASIT USULE
TABI MUKELLEFLERIN VERGILENDIRILMESINE ETKISI

Emre DEMIREL
Vergi Miifettisi

ORCID Numarasi: 0000-0003-4904-4939

OZET

lke ekonomimiz son zamanlarda yiiksek enflasyon ile miicadele etmektedir. Vatandaglar bu

yiiksek enflasyonun etkilerini gida, barinma vb. temel ihtiyaglarda ve sosyal yasantilarinda
hissetmektedirler. Yiiksek enflasyonun etkilerini, gayrimenkul sahipleri kiralarda arti yaparak diger kisilere
yansitmaktadir. Yiiksek kira tutarlar1 basit usule tabi miikelleflerin gercek usule gecmesini saglayarak
miikelleflerin vergilendirme durumlarini da etkilemektedir.

Anahtar Kelimeler: Kira, igyeri, basit usul, istisna
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GIRIS

B lkemizdeki kira fiyatlari; ingaat sektoriindeki
injksek maliyetler, go¢ vb. nedenlerle artig
gostermigtir. Yiiksek kira bedelleri gerek kiract gerek
gayrimenkul sahipleri agisindan birgok sorunu da
beraberinde getirmistir. Bu sorunlardan en siklikla
yaganant ise kira tespitinin yapilmasidir. Makalede s6z
konusu yiiksek kira bedelleri i¢in alinan 6nlemler ve
yiiksek kira bedellerinin basit usule tabi miikelleflerin
vergilendirmesine etkisi agiklanmaya ¢aligilacaktir.

1. YUKSEK KiRA BEDELLERINE iLiSKIN
YAPILAN DUZENLEME

Yiiksek kira fiyatlarina iligkin olarak 7409 Sayili
Avukatlik Kanunu ile Tiirk Bor¢lar Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun' Gegici 1.
maddesiyle diizenleme getirilmigtir. S6z konusu
maddeye gore; ‘Konut kiralari bakimindan bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1.7.2023
(bu tarih ddhil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalar, bir donceki kira yilina ait kira bedelinin
yiizde yirmi besini gecmemek kosuluyla gecerlidir.
Bir onceki kira ytlinin tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oraninin yiizde
yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani
gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar: gegcecek
sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden
gecersizdir. Bu fikra hiikmii, 344. maddenin ikinci
fikrast uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulamir.” denilmektedir.

Goriilecegi iizere soz konusu diizenleme konutlar
bakimindan uygulanmakla birlikte gegici donem
icin diizenlemis olup, ilgili diizenleme igyeri olarak
kullanmilan gayrimenkulleri kapsamamaktadir.

2.BASIT USULE TABIi MUKELLEFLERIN
VERGILENDIRILMESI VE BASIT USULE
TABI OLMAYI GEREKTIiREN HALLER

193 sayili1 Gelir Vergisi Kanunu’na2 (GVK)
gore ticari kazanclar basit usulde ve gercek usulde
(bilanco usulii, igletme usulii) tespit edilmektedir.
Ticari kazancin basit usulde tespit edilmesi icin
mezkur kanunun 47. ve 48. maddelerinde belli
sartlar ortaya konulmustur. Bu sartlari saglamayanlar
basit usule tabi olmayacaktir. Ayn1 kanunun 51.
maddesinde bazi mesleklerin ve iglerin de basit
usule tabi olamayacagi belirtilmistir. Yine; 320
Seri Nolu Gelir Vergisi Tebligi’nde3 agiklandigi
iizere; 95/6430 sayili, 8/5521 sayili, 92/2683 sayili
BKK kararlarinda yer alanlarin da basit usule tabi
olamayacaklar arasinda oldugu belirtilmistir.

193 sayili1 GVK’nin 47. maddesinde basit usule
tabi olmanin genel sartlari igerisinde isyerine iligkin
gayrimenkuliin sahibi olunmas1 halinde emsal kira
bedelinin; eger igyeri kiralanmigsa kiranin, kanunda
ilgili y1llar i¢in belirtilen yillik tutarlarin1 gegmemek
iizere smir belirlenmigtir. S6z konusu sinir 317
Seri Nolu Gelir Vergisi Tebligi4 ile 2022 yilinda
biiyiliksehirler icin 16.000 TL diger yerler i¢in ise
10.000 TL olarak belirlenmistir.

193 sayili GVK’nin miikerrer 123. maddesinde
mezkur kanunun 21, 23/8,47 ve 48 inci maddelerinde
yer alan maktu had ve tutarlar, 1.1.2003 tarihi
itibariyle gecerli olan had ve tutarlarina yiikseltildigi
belirtilerek s6z konusu tutarlarin ise 213 sayili VUK
hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme
oranlarina gore belirlenecegi belirtilmistir. Goriilecegi
tizere 193 sayili GVK’nin 47. maddesinde belirtilen
tutarlar yeniden degerleme oranlar1 dikkate alinarak
tespit edilmektedir.

193 sayili GVK’nin miikerrer 20/A maddesinde

1 14/02/2011 Tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu
2 06.01.1961 Tarihli ve 10700 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu
3 26.05.2022 Tarihli ve 31847 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 320 Seri Nolu Gelir Vergisi Tebligi
4 21.12.2021 Tarihli ve 31696 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 317 Seri Nolu Gelir Vergisi Tebligi
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basit usule tabi miikelleflerin kazanglar1 1.1.2021
tarihinden itibaren istisna edilmistir. S6z konusu
istisnadan yararlanilmasi i¢in 6ncelikle miikelleflerin
basit usule tabi olmay1 gerektiren kistaslari karsilamalari
gerekmektedir. Buna gore;

e 193 sayili GVK’nin 47. maddesi ve 48.
maddelerindeki sartlar1 saglayanlar

* 193 sayili GVK’nin 51. maddesi kapsaminda
sayllmayanlar

e 320 Seri Nolu Gelir Vergisi Tebliginde belirtilen
ilgili BKK kararlarinda sayilmayan miikellefler

bu istisnadan yararlanacaklardir.
SONUC

Ulkemizdeki yasanan enflasyon nedeniyle olugan
yliksek kira bedelleri nedeniyle, basit usule tabi
olmay1 gerektiren 193 say1lt GVK’nin 47. maddesinde
belirtilen kiraya iligkin tutar sinirini agacagi kesindir.
Bu durumda basit usule tabi olanlarin kazanglarinin
istisna edilmesi uygulamasi gercek hayatta cok yerini
bulamamakla birlikte yiiksek kira bedellerinin ayn1
zamanda gercek usule gecisleri hizlandiracagi kesindir.

Basit usule tabi olanlar bu durumdan kurtulmak
icin nakit 6deme, diisiik kira kontratlar1 gibi bircok
vergi kayip kagcagina neden olan yola yoneleceklerdir.

Bu nedenle; 193 sayilt GVK’nin 47. maddesinde
belirtilen igyerlerine iligkin kira tutar sinirlarinin
yeniden degerleme oranlar1 yerine emlak sektoriiniin
durumu esas alarak belirlenmesi vergi kayip kacagini
azaltacagi gibi basit usule tabi olanlarin kazanclarinin
istisna edilmesi yoniindeki kanun maddesinin
islerligini de saglayacaktir.
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KAYNAKCA

7409 Sayili Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borglar
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

193 Sayil1 Gelir Vergisi Kanunu
317 Seri Nolu Gelir Vergisi Tebligi

320 Seri Nolu Gelir Vergisi Tebligi




