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OZELGELER ve ORNEKLER ISIGINDA
GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARININ

VERGILENDIRILMESI

TAXATION OF INCOME FROM IMMOVABLE PROPERTY AND
RIGHTS IN THE LIGHT OF TAX RULINGS AND EXAMPLES

Sinan KILIC

6z

Yillar itibariyle gayrimenkul sermaye iradi
mikellefi sayisi artmaktadir. Mikellefler 193 sa-
yili Gelir Vergisi Kanunun 70. maddesinde yazili
mal ve haklarin kiraya verilmesinden elde ettik-
leri kira gelirini gerek yillik gelir beyannamesin-
de diger gelir unsurlariyla birlikte, gerekse de
GMSi beyani ile sadece elde ettikleri kira gelirini
beyan etmektedirler. Calismamizda ise verilecek
olan bu beyannamelerin kanuna uygunlugunu
saglamak amaciyla gayrimenkul sermaye ira-
dinin tarifi, gayrisafi hasilat, emsal kira bedeli,
gider yontemleri, istisnalar ve gayrimenkul ser-
maye iradinin beyani konularinda agiklamalara
yer verilmis, 6zelgeler ve érnekler isiginda belir-
tilen konular aydinlatilmaya calisilmistir.
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ABSTRACT

The number of taxpayers deriving income
from immovable property and rights increase
every year. Taxpayers declare their income
from immovable property and rights mentioned
under Article 70 of the Income Tax Law, no. 193,
either along with their other income elements
in the annual income tax return, or solely as
income from immovable property and rights
in a special tax return, named IIPR return. This
study explores the definition of income from
immovable property and rights, gross income,
imputed rent, expense methods, exemptions in
the light of tax rulings and example tax cases.

Keywords: Income from immovable
property and rights, imputed rent, lump-sum
expense method, real expense method, housing
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1- GIRIS

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun (Galismanin sonraki boliimlerinde kisaca “kanun” olarak anila-
caktir.) 70. ila 74.maddeleri arasinda gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesine iliskin diizen-
lemelere yer verilmistir. Kanunda, gayrimenkul sermaye iradi sistematik bir sekilde diizenlenmistir.
Bunu basliklar halinde gosterecek olursak;

70.Madde: Gayrimenkul Sermaye iradinin Tarifi

71.Madde: Safi irat

72.Madde: Gayrisafi Hasilat

73.Madde: Emsal Kira Bedeli Esasi

74.Giderler

Goruldugl tzere gayrimenkul sermaye iradina iliskin basliklar sistematik bir sekilde ele alinmistir.
icerik olarak ise vatandaslarin anlayabilecegi sade ve basit bir dille gerekli diizenlemeler yapilmistir.
Calismamizda da kanun sistematigi cercevesinde gerekli agiklamalar yapilacak olup, konut ve isyeri
kira geliri ile kanunun 74.maddesinde yer alan giderlere iliskin ayrintili agiklamalara yer verilecektir.

2- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADININ TARIFi

Gayrimenkul sermaye iradi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 70.maddesinde yazili mal ve haklarin sahip-
leri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilme-
sinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradidir.

Mutasarrif: Bir seyi elinde bulunduran ve o sey lizerinde kullanma hakki bulunan kimsedir.

Zilyet: Sahibi kendisi olsun olmasin, bir mali kullanmakta olan, uzun siire elinde bulunduran kimsedir.

irtifak Hakk: Bir tasinmaz iizerinde, bir kullanma ve riza géstermeyi veya miilkiyete 6zgii bazi
haklarin kullanilmasindan kaginmayi gerektiren ve diger bir tasinmaz veya kisi yararina ayni hak ola-
rak kurulan haklardir. Uygulamada, genel olarak “kullanma haklari” olarak da anilmaktadir. Sahsa
bagli irtifaklar ve esyaya bagli irtifaklar olmak lzere iki baslik altinda toplanirlar.’

intifa Hakki: Baskasina ait bir esya, hak veya malvarligi iizerinde belirli bir kisiye tam yararlanma
imkani saglayan bir irtifak hakkidir. intifa hakkinin kurulmasi ile gayrimenkuliin maliki, esyanin veya
hakkin, 6z degerini kendisinde tutmakta; buna karsilik bunlardan elde edilecek yararlari belirli bir
kisiye tahsis etmektedir.?

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70.maddesinde bahsi gecen yazili mal ve haklar ise sunlardir;
Arazi, bina (Déseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedelleri dahildir), maden su-
larl, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin mitemmim cizileri ve teferruati, Voli mahalleri ve dalyanlar, Gayrimenkullerin,
ayri olarak kiraya verilen mitemmim cuzileri ve teferruati ile bilumum tesisati demirbas esyasi ve
dosemeleri, Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatla-
ri, ihtira berati (ihtira beratinin mucitleri veya kanuni mirascilari tarafindan kiralanmasindan dogan
kazanclar, serbest meslek kazancidir.), alameti farika, marka, ticaret unvani, her tirli teknik resim,

! Zuhal Kizilot, http://www kizilot.com.tr/18/301/bd/tr/kizilot/av-zuhal-kizilot/intifa-bir-irtifak-midir- (Erisim Tarihi 3 Aralik
2003)
2 Zuhal Kizilot, http://www.kizilot.com.tr/18/301/bd/tr/kizilot/av-zuhal-kizilot/intifa-bir-irtifak-midir- (Erisim Tarihi 3 Aralik
2003)
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desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve gérinti bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim
alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formil veya bir imalat usuli Gizerindeki
kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar (Bu haklarin kullanilmasi icin gerekli malzeme ve
techizat bedelleri de gayrimenkul sermaye iradi sayilir.), Telif haklari (bu haklarin, miellifleri veya
bunlarin kanuni mirasgilari tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir),
Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum motorlu
tahmil ve tahliye vasitalari, Motorlu nakil ve cer vasitalari, her turl motorlu arag, makine ve tesisat
ile bunlarin eklentileridir.

Kanunun 70.maddesindeki 6nemli diizenlemelerden biride yukarida yazili mal ve haklarin ticar?
veya zirai bir isletmeye dahil bulunmasi halinde bunlardan elde edilen kazanglarin ticar veya zirai
kazancin tespitine iliskin hiikiimlere gore hesaplanmasidir. Ornek {izerinden gidecek olursak miikel-
lefin kiraya verdigi konut eger isletme envanterine kayitli ise miikellef konuttan elde ettigi kira gelirini
GMSI beyani ile degil yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edecektir. Ayrica kanunun 21.madde-
sinde diizenlenen konut istisnasindan da faydalanamayacaktir. Kanunun 21.maddesinde Ticari, zirai
veya mesleki kazancini yilik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlarin konut istisnasindan
faydalanamayacagi diizenlenmistir. Ancak 6rnegimizde miikellefin konut istisnasindan faydalanama-
masinin sebebi bu madde degil, isletme envanterine dahil konut gelirinin ticari kazang hilkiimlerine
gore vergilendirilmesinden kaynaklamaktadir. 70.maddede yer alan dider diizenleme ise tiiccarlara
ait olsa dahi, isletmeye dahil bulunmayan gayrimenkullerle haklar hakkinda gayrimenkul sermaye
iradi hiikiimlerinin uygulanmasidir. Ornegimizi su sekilde revize edersek, miikellefin ticari kazancinin
yaninda birde isletme envanterine dahil olmayan konut gelirinin bulunmasi halinde ticari kazang ve
GMSiI geliri yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilecek olup, kanunun 21.maddesi maddesinde
yukarida s6zu edilen diizenlemeden dolayi konut istisnasindan faydalanilmayacaktir.

3- GAYRISAFI HASILAT

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 2.maddesine gore gayrimenkul sermaye iratlari vergilendiri-
lirken gercek ve safi miktarlari dikkate alinir. Gayrimenkul sermaye iradinda safi irat, gayrisafi ha-
silattan iradin saglanmasi ve idamesi icin yapilan giderler indirildikten sonra kalan miispet farktir.
Calismamizin bundan sonraki boliimlerinde sirasiyla gayrisafi hasilat, emsal kira bedeli esasi, indiri-
lecek giderler, gayrimenkuller ve haklarda istisnalar son olarak gayrimenkul sermaye iradinin beyan
edilmesi islenecektir.

Kanunun 72.maddesine gore gayrisafi hasilat, 70'inci maddede yazili mal ve haklarin kiraya ve-
rilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya ge¢mis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen
kira bedellerinin tutaridir. Aynen tahsil edilen kiralar Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore emsal
bedeli ile paraya cevrilir. Ornegin, gercek kisi A sahibi oldugu konutu mobilya ticareti yapan gercek
kisi B'ye kiralamistir. A, kira karsiliginda B'den 2 adet oturma grubu almistir. Bu durumda A takdir
komisyonuna basvurarak 2 adet oturma grubunun emsal bedelinin tespitini talep edecek ve tespit
edilen tutar gayrisafi irat olarak beyan edecektir.

Bir takvim yilinda ge¢mis yillara ait kira gelirleri ile beyannamesi verilecek olan yila ait kira gelirleri
gayrimenkul sermaye iradi hasilati olarak kabul edilecektir. Ornegin, gercek kisi Bay A sahibi oldugu ko-
nutu gercek kisi Bay B'ye 01.01.2016 tarihinde 2 yiligina toplam 24.000,00-TL'ye kiraya vermis olup, ki-
rayi 01.05.2017 tarihinde tahsil etmistir. Bu durumda miikellef, gegmis yila ait 12.000,00-TL kira gelirini



MAKALELER

sayl: 222 « mart 2018

2017 yilinda tahsil ettigi icin 2017 geliri olan 12.000,00-TL ile birlikte 24.000,00-TL olarak 25/03/2018
tarihine kadar verecedi GMSI beyannamesinde kira hasilati olarak géstermesi gerekmektedir.

Gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduklari yillarin hasilati sayilir. Orne-
gin, gercek kisi bay A sahibi oldugu konutu 01/01/2018 tarihinde 3 yiligina toplam 36.000,00-TL'ye
kiraya vermistir. Kira bedelini ise pesin tahsil etmistir. Burada Bay A 2018 yili GMSi beyannamesini
verirken sadece 2018 yilina ait olan 12.000,00-TL kira gelirini beyan edecek olup, kalan 24.000,00-TL
kira gelirini ise 2019 yiinda 12.000,00-TL, 2020 yilinda 12.000,00-TL olarak beyan edecektir. Bu du-
rumun istisnasi ise 6lim ve memleketi terk halleridir. Yukaridaki érnekten yola cikacak olursak Bay
A 01/03/2018 tarihinde vefat etmistir. Bu durumda Bay A'nin varisleri élimden itibaren 3 ay icinde
36.000,00-TL'yi kira geliri olarak beyan edeceklerdir. Ciinkii kanunda 6lim ve memleketi terk halle-
rinde mikellefiyetin kalktigi tarihi takip eden zamanlara ait olmak lzere pesin tahsil olunan kiralar,
mikellefiyetin kalktigi donemin hasilati sayilir denmektedir.

Kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi kiymetini arttiracak sekilde gayrimen-
kule katilan degerler kira siresinin sonunda kiralayana(kiraya veren) bedelsiz devri halinde kirala-
yan bakimindan aynen tahsil edilmis sayilir. S6z konusu degerlerin emsal bedelinin altinda bir bedel
karsiliginda devri halinde ise aradaki fark aynen tahsil edilmis sayilir. Ornegin, gercek kisi A sahibi
oldugu isyerini gercek kisi B'ye 2 yiligina kiraya vermistir. Bu slre zarfinda kiraci B tarafindan isyeri-
ne 5.000,00-TL degerinde yangin merdiveni yaptirilmistir. Kira stresinin bitiminde s6z konusu yangin
merdiveninin gercek kisi A'ya bedelsiz olarak devri halinde gercek kisi A, takdir komisyonuna basvu-
rup yangin merdiveninin cari dsnemki degerini tespit ettirecek olup, ilgili yil GMSi beyaninda gayrisafi
hasilat olarak dikkate alacaktir.

3.1- Tahsil Hiikmiinde Sayilan Odemeler

Kanunun 72.maddesinde tahsil hiilkmiinde sayilan 6demeler hakkinda diizenlemeler yapilmistir.
Buna gore gayrimenkullerini kiraya verenlerin bilgi sahibi olmalari kaydiyla kamu kurumlarina, icra
dairesine, bankaya, notere veya postaya para yatirilmasi tahsil hikmiindedir. Yani kiracilar, kira 6de-
melerini yaparken kiralayanin(kiraya veren) bilgisi dahlinde 6demelerini yapmalidir. Ayni zamanda
kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa temliki veya kiracisina olan borcu ile takasi da tahsil
hiikkmiindedir. Burada temlikin ivazli olup olmadigina bakilmaz. ivazli temliklerde ivazin tahsil sarti
aranmaz. Kiralayanin kiractya borcu olmasi halinde kira alacaginin borca mahsubu mimkdindr. An-
cak burada paranin fiili olarak tahsil edilmemis olmasi herhangi bir kira gelirinin olmadigi anlamina
gelmez. Yapilan kanuni diizenlemeyle bu tir durumlar tahsil hlkmiinde sayilmistir. Ayni sekilde or-
negin, Bay A sahibi oldugu konutu 1.000,00-TL {izerinden Bay B'ye kiraya verdi. Bay A, 1.000,00-TL
olan kira alacaginin borglu oldugu Bay C'ye 6denmesini isteyebilir. Burada da kiranin fiilen tahsil edil-
memis olmasi kira gelirinin olmadigi anlamina gelmeyecektir.

Konuya iliskin Gelir idaresi Baskanligi'min 01/05/2010 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 70-111
sayili 6zelgesi asagidaki gibidir.

“Miivekkilinizin kendisine ait isyerini kiraya verdigi, 01/07/2007 tarihinden itibaren kira bedelini
tahsil edemedigi, kiraci sirketin almis oldudu iflas erteleme karari nedeniyle tahliye kararini uygula-
yamadigi ve kira alacagindan tahliye karsiligi vazgectigi takdirde, vazgecilen kira alacagini tahsil et-
mis sayilip sayilmayacagi ve vergisel yikimlilikleri konularinda baskanligimiz géristnin istendigi
anlasilmistir.
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Miivekkilinizin kiracinin iflas erteleme kararini ve birikmis kira alacagindan tahliye karsiligi vaz-
gectigini gosteren bir yaziyi ibraz etmek suretiyle kira alacagini tahsil etmedigini ortaya koymasi ge-
rekmektedir. Bu durumda vazgecilen kira alacaklari ile ilgili olarak beyanname verilmesine gerek
bulunmamaktadir. Ote yandan, s6z konusu kira gelirleri, daha sonraki yillarda tahsil edilmesi halinde
tahsil edildigi yiin geliri olarak beyan edilmesi gerekecektir. Ayrica, kira bedellerinin tahsil edilip de
beyan edilmedigi tespit edilirse geriye déniik cezali tarhiyat yapilacagi da tabiidir.”

Miikellefler tarafindan tereddiit edilen hususlardan biri de kira gelirinin baska hesaba yatmasi du-
rumunda kimin beyanname verecegi konusudur. Bu konuda Gelir idaresi Baskanligi'nin 19/04/2010
tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-2010-GVK-70-10-281 sayili 6zelgesi asagidaki gibidir.

“... adresindeki tapuda adiniza kayitli dairenizden kira geliri elde ettiginiz, 2009 yilinda toplam kira
ddemelerinin esinizin banka hesabina yatirildigi ayrica kiracinizin 2009 yili Aralik ayina ait kira bede-
lini 2010 yilinin Ocak ayinda Gdedidi belirterek, 2009 yilina ait GMSI beyannamesinin kim tarafindan
verilecegi ve geg tahsil edilen kira bedelinin hangi yilin geliri olarak beyan edilecegi hususunda Bas-
kanligimiz gorisd talep edilmektedir.

Sahsiniza Ait Olan Ancak Kira Odemeleri Esinizin banka hesabina yatirilmis bulunan gayrimenkule
iliskin olarak elde edilen kira gelirinin, Gelir Vergisi Kanununun 21 inci maddesinde belirtilen istisna
tutarini asan kisminin tarafinizca beyan edilmesi gerekmektedir. Ayrica, gayrimenkul sermaye irat-
larinda tahsilat esasi gecerli oldugundan, elde edilen kira gelirinin nakden veya aynen tahsil edildigi
dénemin geliri olarak vergilendirilmesi gerekmekte olup, 2009 yilina iliskin olarak 2010 yilinda tahsil
edilen kira gelirinin tahsil edildigi yiin kira geliri olarak dikkate alinacagi tabiidir.”

Kira 6demeleri yabanci para Gizerinden de yapilabilmektedir. Yabanci para ile yapilan kira 6deme-
lerinde, demenin yapildigi giinkii déviz alis kuru Gizerinden TL'ye cevrilir ve GMSI beyannamesinde
gayrisafi hasilat olarak beyan edilir.

3.2- Tevsik Zorunlulugu Kapsaminda Yapilan Diizenlemeler

29/07/2008 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan 268 Seri No.lu VUK Genel Tebligi ile 01/11/2008
tarihinden itibaren gegerli olmak lzere konutlarda, her bir konut icin aylik 500 TL ve (izerinde, hafta-
lk, guinliik veya benzeri sekilde kisa siireli konut kiralamalarinda ise tutara bakilmaksizin kira geliri
elde edenlerin (09/06/2017 tarihinde 298 Seri No.lu genel teblig ile yapilan degisiklik), isyer-
lerinde, isyerini kiraya verenler ile kiracilarin kiraya iligkin tahsilat ve édemelerinin banka veya Posta
ve Telgraf Teskilati Genel Mudurligu tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edilmesi zorunlulugu
getirilmistir.?

Konut kirasi 500,00-TL ve (zeri olmasi halinde kira 6demeleri banka veya Ptt araciigiyla yapi-
lacaktir. Belirtilen tutarin altindaki konut kira 6demelerinin nakit olarak yapilmasinda herhangi bir
aykirilik bulunmamaktadir. Bu tutar her konut icin ayri ayri dikkate alinacaktir. Ornegin, Bay A iki
adet konutunu aylik kirasi 700,00-TL ve 300,00-TL olmak Uzere kiraya vermistir. Burada tutarlar
ayri ayri 500,00-TL'lik sinir ile kiyaslanacaktir. Buna gore birinci konut icin kira tahsilati banka veya
Ptt araciligiyla yapilacak olup, ikinci konutun kira tahsilati ister nakit ister banka veya Ptt araciligiyla
yapilacaktir. Mikellefler tevsik zorunlulugundan kaginmak icin kiray taksitler halinde alabilmekte-

3268 No.lu Gelir Vergisi Genel Teblig, Resmi Gazete, 26951, 29 Temmuz 2008.
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dir. Ornegin 700,00-TL lik kiranin yarisi 01.01.2017 tarihinde diger yarisi 15.01.2017 tarihinde tahsil
edilmektedir. Boyle bir durumda miikellefler (izerindeki tevsik zorunlulugu kalkmayacaktir. Durumu
buna benzeyen mikellefler banka veya Ptt araciligiyla kira tahsilatini yapacaktir. Unutulmamalidir ki
500,00-TL lik sinir sadece konut kiralarinda gecerlidir. isyeri kira 6demeleri ve kisa siireli veya giinliik
kiralamalar, tutara bakilmaksizin banka veya Ptt araciliiyla yapilacaktir.* Son olarak mahkeme ve
icra yoluyla yapilan konut ve isyeri kira gelirine iliskin tahsilatlarda tevsik kapsaminda degildir. Dola-
yisiyla mahkeme veya icra araciligiyla kiranin tahsil edilmesi halinde tutar ne olursa olsun s6z konusu
kira tahsilati tevsik zorunlulugu kapsamina girmeyecektir.

Konuya iliskin Gelir idaresi Bagkanligi'nin 18/08/2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 70-
1331 sayili Ozelgesi asagidaki gibidir.

“Vergi kimlik numarasinda kayitli mikellefi oldugunuz, isyeri icin yapilacak kira édemelerinin
banka veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel Miidiirliigii araci kilinmak suretiyle 6denmesi hakkinda-
ki zorunluluk géz 6niinde bulundurularak, kiralamis oldugunuz isyeri icin yapacaginiz masraflarin
ddenecek kiradan mahsup edilmesi halinde banka veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel Midiirliigi
tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edilmesi zorunlulugunun nasil saglanilacagi hususunda gé-
ris talep edildigi anlasilmistir.

Sirketiniz tarafindan kiralanan isyerine kira bedeline mahsuben yapilan masraflar (boya, badana
vb.) ayni olarak yapilan bir kira 6demesi oldugundan bu 6demelerin banka veya Posta ve Telgraf Tes-
kilati Genel Midurligl aract kiinmak suretiyle tevsik zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak, kiracilar
tarafindan yapilan masraflarin kira bedelinden mahsubundan sonra kalan nakdi bir 6deme tutari bu-
lunmasi halinde, nakden 6deme tutarinin tevsik zorunlulugu kapsaminda banka veya Posta ve Telgraf
Teskilati Genel Miid(irliigii araci kilinarak 6denmesi gerekmektedir.™

Konuya iliskin Gelir idaresi Baskanligi'nin 13/07/2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 70-957
sayili Ozelgesi asagidaki gibidir.

“Babanizdan dért adet daire kaldigi bir tanesinde annenizin oturdugu diger Uc tanesinin kiraya
verildigi ve 9 kardes oldugunuzu kira 6demelerinin sizin adiniza agilmis banka hesabina yattigini, s6z
konusu kira gelirlerinin beyan sinirini asmadigindan beyanname verilmedigini belirterek, elde edilen
kira gelirlerinin sadece kendi hesabiniza yatmasinin bir sakincasi olup olmadigi hususunda, Baskan-
lgimizdan géris talep ettiginiz anlagilmistir.®

Ortaklik halinde sahip olunan konutlarda, bir hissedara diisen miktar 500 TLnin altinda kalsa bi-
le, kiraya verilen konutun kira bedeli 500 TL ve lizerinde ise, is yerlerinde miktarina bakilmaksizin
kira bedeli banka ya da PTT araciligiyla miimkiinse hissedarlarin ortak hesabina, mimkiin olmamasi
halinde hissedarlardan birinin hesabina yatirilmasi ve banka dekontunun aciklama bélimiine diger
hissedarlarin adlarinin yazilmasi yeterli olacaktir. Diger taraftan, hissedarlarin elde etmis oldugu top-
lam hasilatin hissedarlara hisseleri oraninda paylastirilmasi ve binalarin mesken olarak kiraya veril-
mesinden elde edilen hasilata uygulanan istisna tutarinin hissedarlarin hisselerine isabet eden hasilat
icin ayr1 ayri yani herbir hissedar icin uygulanmasi gerekmektedir. Ayrica her bir hissedara isabet

“ Mehmet Koray Ergiines, “Gayrimenkul Sermaye iratlarinin Vergilendirilmesi”, istanbul: Marmara Universitesi, Yiiksek Lisans
Tezi, 2008, s.34.

5 Gelir idaresi Baskanliginin 18/08/2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 70-1331 sayili Ozelgesi.

¢ Gelir idaresi Baskanliginin 13/07/2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK 70-957sayili Ozelgesi.
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eden hasilatin, elde edildigi yila iliskin istisna haddini asmasi halinde beyan edilmesi gerekmekte olup,
ticari, zirai veya mesleki kazancini yilik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile gelirleri
bunlar tarafindan bildirilecek olanlarin istisnadan faydalanamayacaklari tabiidir.”

4- EMSAL KIiRA BEDELI

Emsal kira bedeli Kanun'un 73.maddesinde diizenlenmistir. Bu uygulama tahsil esasina gore
vergilendirilen gayrimenkul sermaye iradinin muvazaali islemlerle diisiik tutarda beyan edilmesini
veyahut hi¢ beyan edilmemesini 6nlemek amaciyla ¢ikarilmistir. Maddeye gore kiraya verilen mal ve
haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamayacaktir. Bina ve arazilerde emsal kira be-
deli yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya
tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenen vergi degerinin %5’idir. Diger
mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarinin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi
Usul Kanunu'nun servetlerin degerlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin
%10’udur. Uygulamada en ¢ok rastlanilan durumlar ise, konut sahibinin bu konutunu bedelsiz olarak
cocuklarin kullanimina birakmasi veya akrabalarina, arkadaslarina vs. kimselere emsallerinin altinda
kiralamasidir. Kanunun 73.maddesi incelendiginde belirtilen durumlardan bazilarinin emsal kira be-
deli kapsamina girdigi, bazilarinin ise emsal kira bedeli kapsami disinda kaldigi gérilmektedir. Emsal
kira bedeli esasinin uygulanmayacagi durumlar kanunda belirtilmistir. Bunlar;

“I. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyle bedelsiz olarak baskalarinin ikametine

birakilmasi;

2. (3239 sayili Kanunun 56’nci maddesiyle degisen bent) Binalarin mal sahiplerinin usul, fii-
ru veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, fiiru ve kardeslerden herbirinin ikame-
tine birden fazla konut tahsis edilmis ise bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli
hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden sadece biri icin emsal kira bedeli hesaplanmaz.);

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

4. (3239 sayili Kanunun 56’nci maddesiyle eklenen bent) Genel biitceye dahil daireler ve
katma biitceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca
yapilan kiralamalarda.” seklindedir.

Genel olarak ifade edecek olursak yukarida sayilan hallerde emsal kira bedeli esasi uygulan-
mayacaktir. Yani konut sahibinin, konutunu bedelsiz olarak Usul,firu ve kardeslerin kullanimina
birakmasi halinde 2.bend geregince emsal kira bedeli esasi uygulanmayacak ancak bunlar disinda
kalan akrabalara (Kayinpeder, yegen, dayi, amca, hala, arkadas vs.) birakilmasi halinde ise emsal
kira bedeli devreye girecek ve 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kira-
si var ise bu tutar yoksa Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin %5'ini gayrimenkul
sermaye iradi olarak beyan edecektir. Binalarin emsalin altinda bir bedelle kiralanmasi halinde ise
durum degismeyecek tespit edilen emsal kira bedeli kadar olan tutar gayrimenkul sermaye iradi
olarak beyan edilecektir. Burada binalardan kasit ise konutlardr. isyerleri 2.bend kapsaminda degil-
dir. Dolayisiyla bedelsiz veya emsallerinin altinda isyeri kiralamalari her haliikarda emsal kira bedeli
esasina tabi olacaktir. Ornegin, Bay A vergi dederi 100.000,00-TL olan konutunu cok sevdigi arkadasi
Bay B'ye 01.01.2017 tarihinde aylik 200,00-TL'ye kiraya verdi. Burada Bay A’'nin konut kira geliri yil-
lk 2.400,00-TLdir. Ancak bu tutar konut vergi degerinin %5'inin (100.000,00*0,05=5.000,00) altinda
kaldigindan Bay A 2017 yiliicin 5.000,00-TL gayri safi hasilat beyan edecektir. Ayni 6rnekte konut ye-
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rine isyerinin kiraya verildigini varsayarsak, (Bay B'nin gercek usulde faaliyet gosterdigi ve aylik briit
2.400,00-TL varsayimiyla) bu durumda da stopajin hangi tutar izerinden yapilacagi sorunu ortaya
cikacaktir. Cunku isyeri kira 6demelerinde kanunun 94.maddesine gore %20 oraninda gelir vergisi
tevkifati yapilacagi, ayni kanunun 96.maddesinde ise tevkifatin nakden veya hesaben yapilan 6deme-
lere uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla nakden veya hesaben yapilmayan ddemeler icin tevkifat
yapilmayacaktir. Sonug olarak Bay A 5.000,00-TLyi isyeri kira geliri olarak beyan edecek, Bay B ise
6dedigi 2.400,00-TL Gzerinden tevkifat yapacaktir. Konuyla ilgili olarak idare tarafindan verilen gesitli
ozelgeler asagidaki gibidir;

« Vatandasin gayrimenkuliinii bedelsiz olarak 2 yiligina kullanim hakkini belediyeye vermesi ha-

linde stopaj ve emsal kira bedeli tahakkuk edip etmeyecegi hakkinda Gelir idaresi Baskanligi
tarafindan 09/10/2014 tarihinde verilen 6zelgede “Gelir Vergisi Kanununun 94 (incli maddesi
geregince tevkifat yapilabilmesi icin nakden veya hesaben bir 6demenin bulunmasi gerekmek-
tedir. S6z konusu binanin Belediyenizin kullanimina tahsis edilen kismi karsiliginda nakden veya
hesaben bir 6deme yapilmamasi durumunda tevkifat yapilmasina da gerek bulunmamaktadir.
Ayrica, ... ‘nin sahip oldugu binanin, belediyenize bedelsiz olarak birakilmasi ve belediyenizin
kayitlarinda adi gecene nakden veya hesaben herhangi bir 6demede bulunulmamasi ve gider
gosterilmemesi halinde, emsal kira bedeli esasi uygulanmayacak ve s6z konusu durum igin adi
gecen tarafindan gayrimenkul sermaye iradi yéniinden yillik gelir vergisi beyannamesi verilme-
yecektir.” seklinde goris bildirilmistir.”
Miikellefin, esine ait isyeri icin herhangi bir kira 6demesinde bulunmadigi halde emsal ki-
ra bedeli Gizerinden tevkifat yapip, yapmayacag hakkinda Gelir idaresi Baskanligi tarafindan
18/12/1998 tarihinde verilen 6zelgede “Mukellefin esine nakden veya hesaben kira 6demesinde
bulunmamasi baska bir ifade ile isyeri kirasi olarak hesaplarinda gider gostermemesi halinde,
s0z konusu gayrimenkuliin emsal kira bedelinin tevkifata tabi tutulmaksizin, esi tarafindan elde
edilmis gayrimenkul sermaye iradi olarak yilik beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir.”
seklinde goris bildirilmistir.

5- GIDER YONTEMLERI

5.1- Gotiirii Gider Yontemi

Kanunun 74.maddesinin 3.fikrasina gére miikellefler (haklari kiraya verenler haric) diledikleri tak-
dirde ayni maddede yazili giderlere karsilik olmak tizere hasilatlarindan %15'ini gétiirii olarak indi-
rebilirler. Goturd gider usuliini kabul edenler iki yil gegmedikge bu usulden dénemezler. 05/07/2017
tarihinde yapilan degisiklikle %25 olan gotiri gider orani %15%e distrialmustir. Mikellefler 2017
yili kira gelirlerini beyan ederken bu hususa dikkat etmelidirler. Clink{ %15'lik gotlra gider 2017 yili
gelirlerine de uygulanacaktir. Burada diger dikkat edilmesi gereken husus ise gotiri gider yontemini
secen miikelleflerin 2 yil bu usulden donememesidir. Miikellefler bazen gotiri giderden faydalan-
diklar yil icin diizeltme beyannamesi vererek gercek usule gegmek istemektedirler. Bununla ilgili
olarak Gelir idaresi Bagkanligi'nin 09/12/2010 tarih ve B.07.1.GiB.4.22.15.01-2010/GVK:1-2/-18 sayili
Ozelgesi asagidaki gibidir.

7 Gelir idaresi Baskaliginin 09/10/2014 tarih ve S. 49327596-120[73.GVK.0Z.2014.63]-229 sayili Ozelgesi
8 Gelir idaresi Baskanliginin 18/12/1998 ve S. B.07.0.GEL.0.43/ 4303-47/48311 sayili Ozelgesi
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“... Vergi Dairesi Miidurligiinin gayrimenkul sermaye iradi yéniinden kayitli miikellefi oldugunuz,
2008 ve 2009 yillarinda elde ettiginiz kira gelirlerinize iliskin olarak beyanname verme sliresi icinde
gétiri gider yontemini secerek beyannamenizi verdiginiz ve s6z konusu yillara iliskin gercek gider
y6ntemini secerek dlizeltme beyannamesi verip veremeyeceginiz hususunda Baskanligimiz gérisiine
ihtiya¢ duydugunuz anlasilmistir.

2008 takvim yilina iliskin gayrimenkul sermaye iradi beyannamesinde gétiirti gider usullini secti-
giniz icin, iki yil gecmedikce bu usulden dénmeniz miimkdin degildir. Dolayisiyla, 2008 ve 2009 yillari-
na iliskin olarak diizeltme beyannamesi vermek suretiyle, bu yillar icin gercek gider usuliinden fayda-
lanmaniz miimkiin bulunmamaktadir. Ote yandan 2010 takvim yilina iliskin vereceginiz gayrimenkul
sermaye iradi beyannamesinde gercek gider usuliinden faydalanabileceginiz tabiidir.”

5.2- Gercek Gider Yontemi

Gergek gider yonteminde gotiri gider yonteminden farkli olarak miikellefler kiraya verdikleri mal
ve haklar dolayisiyla yaptiklari giderleri safi iradin tespitinde gider olarak dikkate alabileceklerdir.
Mikellefler hem %15'lik gotird gider indiriminden hem de gercek gider yonteminden faydalana-
mazlar. Eger miikellefin kiraya verdigi mal ve hak dolayisiyla yaptigi belgeli gider yoksa gotiri gider
yontemini segmesi mantikli olacaktir. Gergek gider yonteminde mikellefler tarafindan safi iradin tes-
pitinde yapilabilecek giderler asagidaki bélimde aciklanmistir.

5.2.1- indirilecek Giderler

Kanunun 74.maddesinde gayrisafi hasilattan indirilebilecek giderler tahdidi olarak sayilmistir. Bu
giderler disinda yapilan harcamalar gayrisafi hasilattan indirilemeyecektir. Bu maddede 11 bend ha-
linde sayilan giderler, mikelleflerce karistirilan hususlara da deginilmek suretiyle alt basliklar halin-
de aciklanacaktir.

5.2.1.1- Kiraya Veren Tarafindan Odenen Aydinlatma, Isitma, Su ve Asansér Giderleri

Kiraya verilen gayrimenkuliin aydinlatma, 1sitma, su ve asansar giderlerinin kiraya veren tarafin-
dan Ustlenilmesi halinde bu giderler gayrisafi hasilattan indirilebilecektir. Ancak bu giderlerin kiraci
tarafindan Ustlenilmesi halinde kiraya veren tarafindan beyan edilen gayrisafi hasilattan indirilmesi
mimkin degildir. Bu tir giderler genel itibariyle kiraci tarafindan karsilanmaktadir. Kiraya veren ta-
rafindan bu tir giderlerin kiracidan tahsil edilmesi halinde tahsil edilen tutarlar gayrisafi hasilata ek-
lenecek olup, gercek gider yonteminin secilmesi durumunda gayrisafi hasilattan indirilecektir. Binaya
yeni yapilan asansor ile asansor giderleri ise ayni mahiyette degildir. Yeni asansor yapimi igin kiraya
veren tarafindan katlanilan maliyet kiraya verilen gayrimenkuliin degerine eklenip amortisman yo-
luyla giderlestirilmelidir.’® Cink iktisadi kiymetin degerini arttirici harcamalar kiymetin maliyetine
eklenmeli ve daha sonra amortisman yoluyla giderlestirilmelidir.

5.2.1.2- Kiraya Verilen Mallarin idaresi icin Yapilan ve Gayrimenkuliin Ehemmiyeti ile
Miitenasip Olan idare Giderleri
Kiraya verilen mallarin idaresi igin kiraya veren tarafindan yapilan harcamalar gayrisafi hasilattan

? Gelir idaresi Baskanliginin 09/12/2010 ve B.07.1.GiB.4.22.15.01-2010/GVK:1-2/-18 sayili Ozelgesi
1 Mehmet Koray Ergiines, “Gayrimenkul Sermaye iratlarinin Vergilendirilmesi”, istanbul: Marmara Universitesi, Yiiksek Lisans
Tezi, 2008, s.38.
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indirilebilecektir. Apartman yoneticilerince kapici, bahgivan, givelik gérevlisi vs. kimselere 6denmek
Uzere gayrimenkul sahiplerinden toplanan paralar gayrimenkul sermaye iradinin beyaninda indirim
olarak gosterilebilecektir. Bu 6demeler kiraci tarafindan yapilirsa herhangi bir indirimden bahsedil-
mesi s6z konusu degildir.

5.2.1.3- Kiraya Verilen Mal ve Haklara Miiteallik Sigorta Giderleri

Kiraya verilen mal ve haklara iliskin sigorta 6demeleri de gayrimenkul sermaye iradinin beyanin-
da hasilattan indirilebilecektir. Mal sahibi yangin, afet vs. gibi durumlara karsi malini korumak igin
sigorta yaptirabilir. Uygulamada en ¢ok kullanilan sigorta gideri ise DASK'tir. Miikellefler DASK ve
buna benzer sigorta giderlerini hasilattan indirebilirler.

5.2.1.4- Kiraya Verilen Mal ve Haklar Dolayisiyla Yapilan ve Bunlara Sarf Olunan

Borglarin Faizleri ile Konut Olarak Kiraya Verilen Bir Adet Gayrimenkuliin iktisap

Yilindan itibaren Bes Yil Siire ile iktisap Bedelinin %5’

Gayrimenkul sermaye iradi beyannamelerinde en ¢ok kullanilan indirim kiraya verilen gayrimen-
kul icin sarf olunan borglarin faizleri ile iktisap bedelinin %5'idir. Ciinki bu bende gére yapilan in-
dirimler hatiri sayiir miktarda yiksektir. Dolayisiyla bu konuyu ayrintilariyla ele alip, muallak olan
durumlar hakkinda ¢6ziim yollari sunacagiz.

5.2.1.5- Kiraya Verilen Mal ve Haklar Dolayisiyla Yapilan ve Bunlara Sarf Olunan

Borglarin Faizleri

Kiraya verilen mal ve hakkin iktisap edilmesi veyahut degerinin arttirilmasi amaciyla yapilan kredi
6demelerinin faizleri gayrisafi hasilattan indirilebilecektir. Soyle ki, gayrimenkuliin iktisap edilmesi
amaciyla alinan konut kredilerinin, iktisap tarihi ile ilgili hesap donemi sonuna kadar olan faizleri 163
Seri No.lu V.U.K Genel Tebligi uyarinca ilgili gayrimenkuliin maliyetine eklenmek suretiyle amortis-
man yoluyla itfa edilir. Takip eden yillara ait faiz giderleri ise ister ayni sekilde maliyete atilarak amor-
tisman yoluyla itfa edilir, ister dogrudan gider yazilir. Miikellefler oturduklari konut icin cektikleri
konut kredisine ait faizi gayrimenkul sermaye iradi hasilatindan indirmek gibi bir hataya diisebilmek-
tedirler. Bu maddeye gére yapilacak olan indirim sadece kiraya verilen konuta iliskin faiz giderlerini
kapsamaktadir. Dolayisiyla oturulan konut icin 6denen faizler hasilattan indirilemeyecektir. '

Ornek

Bay A Bahcelievler/istanbul'da 2016 yilinda 01.01.2016 tarihinde 200.000,00-TL degerinde ko-
nut satin almistir. Konut igin 2016 ve 2017 yiinda aylik 1.000,00-TL olmak tizere 24.000,00-TL faize
katlanmistir. Bay A konutunu 01.05.2016 tarihinde Bayan B'ye aylik 2.000,00-TL'den 2 yiligina kira-
lamistir.

2016 yili GMSi beyani icin faiz gideri

iktisap tarihinden hesap dénemi sonuna kadar olan faizler 163 Seri No.lu V.U.K Genel Tebligi
uyarinca maliyete eklenmek suretiyle amortisman yoluyla indirilecektir. Ayrica kiralama 05/2016
doéneminden itibaren yapildigi icin maliyete eklenecek faiz besinci aydan itibaren katlanilan (Ay-

1" Vergi Mifettisleri Dernegi, Beyanname Diizenleme Rehberi Cilt 1: Gelir Vergisi Kanunu Rehberi, Ankara, 2016, s. 339.
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lk 1.000,00-TL) 8.000,00-TL'lik faiz olacaktir. Yani 200.000,00+8.000,00=208.000,00-TL Uzerinden
amortisman yoluyla itfa edilecektir.

2017 yil GMSi beyani icin faiz gideri

iktisap tarihini takip eden dénemlere ait faiz gideri olan 12.000-TL ise istisna edilen gayrisafi hasi-
lata isabet eden kismi harig olmak Uizere ister dogrudan gider yazilir, ister maliyete atilip amortisman
yoluyla itfa edilir.

5.2.1.6- Konut Olarak Kiraya Verilen Bir Adet Gayrimenkuliin iktisap Yilindan itibaren

Bes Yil Siire ile iktisap Bedelinin %5’i

Mukellefler tarafindan gercek gider yontemi secildigi takdirde hatiri sayilir tutarda indirim hakki
taniyan bir diger maddede iktisap bedelinin %5'idir. Burada dikkat edilmesi gereken husus sadece
konutlara ait iktisap bedelinin %5'i indirilecek gider olarak dikkate alinir. isyerleri icin béyle bir diizen-
leme yoktur. Ayrica sadece kiraya verilmis olan bir adet konutun iktisap bedeli disilir. Birden fazla
konutun kiraya verilmesi durumunda diger konutlarin iktisap bedelinin %5'i indirilecek gider sayil-
mayacaktir. iktisap bedelinin %5'i iktisap tarihinden itibaren 5 yil siireyle hasilattan indirilebilecektir.
5 yillik surre dolduktan sonra bu giderden faydalanilmayacaktir.

iktisap bedelinin %5'i tutarindaki gider sadece kiraya verilen konutun gelirine uygulanacaktir. Bu
sebeple kanunda indirilmeyen kismin 88’ inci maddenin 3’ incii fikrasinin uygulanmasinda gider faz-
laligi sayilmayacad ifade edilmistir.

Ornek

Bay A konutunu 2016 yilinda 200.000,00-TL karsiliginda satin almistir. 2017 yilinda ise ayni konu-
tu yillk toplam 12.000,00-TL'ye kiralamis ve tahsil etmistir. Bay A tarafindan gercek gider yontemi
tercih edilmistir.

iktisap Bedelinin %5'i = 10.000,00

2017 yil kira geliri  =12.000,00

indirilecek Gider =12.000,00-3.900,00= 8.100,00*10.000,00/12.000,00= 6.750,00-TL

Safi irat =12.000,00-3.900,00-6.750,00= 1.350,00

Odenecek Vergi =1.350,00*0,15= 202,50

Konuya iliskin Gelir idaresi Bagkanliginin 25/08/2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 74-1413
sayili Ozelgesi asagidaki gibidir.

“ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda, ..... Vergi Dairesi Miid(irliigiiniin .... TC kimlik numarasinda
kayitl gayrimenkul sermaye iradi yéniinden miikellefi oldugunuz, 4 adet gayrimenkuliiniiziin bulun-
dugu bu gayrimenkullerden birisini yeni aldidiniz ve bu gayrimenkulden 7.870,00 TL. kira geliri elde
ettiginiz, bu dairenin tapusunu heniiz almadiginiz ancak insaat firmasinca tarafiniza 154.499,00 TL
fatura diizenlendigi, ayrica bu daire icin 2010 yilinda 3.042,00 TL kredi faizi ile 2010 yilinda 3.167,00
TL. serefiye 6dediginiz, diger gayrimenkulleriniz icin de 235,00 TL giderinizin bulundugu belirtilerek,
gayrimenkul sermaye iradinizdan indirilecek giderlerin hesaplanmasinda yeni aldiginiz gayrimenku-
liindiziin iktisap bedeli olarak hangi tutarin dikkate alinacagi, indirime konu iktisap bedelinin %5’i ile
konut icin 6denen kredi faizi tutarinin, serefiye tutarlarinin ve diger gayrimenkulleriniz icin yaptiginiz
giderlerin vergiden istisna edilen kisma isabet eden tutarinin tespitini nasil yapacaginiz konusunda
bilgi talep ettiginiz anlasilmis olup, konuyla ilgili baskanligimiz gérisleri asagida aciklanmistir.
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Gayrimenkuliin iktisap bedeli tapu senedinde belirtilmesi gereken tutar olup bu tutarin gayrimen-
kuliin gercek alim satim bedelinin altinda olmamasi gerekmektedir. Bu durumda, tarafinizca iktisap
edilmesine karsin henliiz tapu sicilinde devir islemi yapilamayan yeni aldidiniz konutun Gelir Vergisi
Kanunu'nun 74’lincii maddesinin birinci fikrasinin 4’linci bendinin uygulamasina miinhasir olmak
lizere iktisap bedeli olarak insaat firmasinca bu konut icin diizenlenen fatura tutari olmasi gerekmek-
tedir. Ote yandan, yeni almis oldugunuz gayrimenkulii konut olarak kiraya vermeniz ve gayrimenkul
sermaye iradi beyannamesinde safi tutarin tespiti icin gercek gider usuliinii segmeniz halinde, yeni
aldiginiz konut icin kullandiginiz krediye iliskin olarak 2010 yilinda 6dediginiz faizleri ve bu konuta
iliskin 2010 yilinda 6dediginiz serefiye tutarlarini, istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden kismi
haric olmak uzere toplam kira gelirlerinizden indirilebilmeniz mimkin bulunmaktadir. Ancak, yine
istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden kismi hari¢ olmak lizere séz konusu konutun iktisap yilin-
dan itibaren bes yil siire ile iktisap bedelinin % 5'ine iliskin indirilebilecek tutari, yalnizca bu konuttan
elde ettiginiz gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde gider olarak indirim konusu yapmaniz mimkdin
bulunmaktadir.

Bu itibarla, gercek gider usuliinde giderlerin vergiden istisna edilen kisma isabet eden kismi gider
olarak hasilattan indirilemeyeceginden, éncelikle yeni aldiginiz konuta iliskin olarak 6dediginiz faizle-
ri, serefiye tutarlarini ve diger gayrimenkulleriniz igin yaptiginiz giderlerin tamamini toplayarak indiri-
lebilecek gergek gider tutarini hesaplamaniz ve bulacadiniz tutari istisna sonrasi gayrimenkul serma-
ye iradindan indirmeniz gerekmekte olup, indirim sonrasinda kalan tutar olmasi halinde yeni aldiginiz
konutun iktisap bedelinin bes yil siiresince %5'ine isabet eden indirilebilecek gercek gider tutarini he-
saplamaniz ve bulacadiniz s6z konusu tutari da indirilebilecek gercek gider tutari olarak gayrimenkul
sermaye iradinizdan indirmek suretiyle safi iradinizi tespit etmeniz gerekmektedir. Bununla birlikte,
indirim konusu yapabilecediniz iktisap bedelinin %5'i oranindaki tutarin indirilemeyen kismi gider
fazlaligi sayilamayacagindan séz konusu indirimden dolayr zarar dogmasi halinde bu zarari gelecek
yillarda elde edeceginiz kira gelirlerinden indirim konusu yapmaniz mimkdin bulunmamaktadir.”?

5.2.1.7- Kiraya Verilen Mal ve Haklar icin Odenen Vergi, Resim, Harg ve Serefiyelerle

Kiraya Verenler Tarafindan Odenmis Olmak Sartiyla Belediyelere Odenen Harcamalara

istirak Paylari

Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen vergi, resim, harg ve serefiyelerle kiraya verenler tara-
findan 6denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen harcamalara istirak paylari kira gelirinin beyanin-
da gider kalemleri arasinda gdsterilebilecektir. Kiraya verilen mal ve haklarin sahiplerinden asfalt,
kanalizasyon, yol vb. masraflar icin belediyelerce para alinmasi halinde yapilan masraflar gayrisafi
hasilattan indirilebilir. Ayni zamanda mal sahipleri tarafindan 6denen emlak vergisi de gercek gider
yonteminin secilmesi halinde indirilebilecek giderler arasindadir.'®

5.2.1.8- Kiraya Verilen Mal ve Haklar icin Ayrilan Amortismanlar
Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar gayrimenkul sermaye iradinin safi tutari-
nin tespitinde gider olarak dikkate alinabilecektir. Amortisman tutari mal ve haklarin maliyet bedeli

12 Gelir idaresi Baskanliginin 25/08/2011 ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 74-1413 sayili Ozelgesi
13 Vergi Mifettisleri Dernegi, Beyanname Diizenleme Rehberi Cilt 1: Gelir Vergisi Kanunu Rehberi, Ankara, 2016, s. 340.
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biliniyorsa bu tutar tzerinden bilinmiyorsa bina ve araziler icin vergi degeri, digerleri icin V.U.K'un
267.maddesinin 3. sirasinda yer alan emsal bedeli esasina gore tespit edilir. Binalarin ekonomik 6m-
rii 50 yil oldugu icin amortisman da %2 olarak dikkate alinacaktir. Maliyet bedeli olarak ise tapudaki
kayitl degeri dikkate alinmalidir.

Olen kisilerde ise ivazsiz intikali gerceklestiren sahsin bu kapsamdaki vergi miikellefiyeti artik so-
na ermektedir. iktisaptan sonra hukuken {iciincii bir kisinin gayrimenkul sermaye iradi kapsaminda
miikellefiyeti basladigindan dolayi amortisman siresinin yeniden baslamasi gerekmektedir. ™

Daha onceki vergilendirme dénemlerinde gotiri gider yonetimini secen miikellefler dogal ola-
rak amortisman uygulamasindan faydalanmamaktadirlar. Sonrasinda gercek gider yontemini secen
miikellefler igin gotird usul kullanildigi donemlere iliskin amortisman siiresi fiilen islemis kabul edil-
diginden daha sonra gercek usuliin tercihi esnasinda kalan amortisman siiresi uzatilamayacaktir.'

Kanunun ilgili maddesinde 07/09/2016 tarihinde yapilan degisiklikle mukellefler tarafindan ya-
pilan ve gayrimenkuliin iktisadi degerini artirici niteligi olan 1si yalitimi ve eneriji tasarrufu saglama-
ya yonelik harcamalar, istisna edilen gayrisafi hasilata gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢ olmak
Uizere harcama tutarinin tamami safi hasilatin tespitinde dogrudan gider olarak indirim konusu ya-
pilabilecektir. Miikellefler dilerlerse yapilan harcamayi maliyete ilave ederek amortisman yoluyla gi-
derlestirebilirler.

Konuya iliskin Gelir idaresi Baskanligi'nin 29/02/2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 74-772
sayili Ozelgesi asagidaki gibidir.

“ilgi (a)'da kayitli 6zelge talep formu ve ilgi (b)'de kayitli dilekcenin incelenmesinden; {iyesi oldu-
gunuz kooperatiften 2009 yili Haziran ayinda iktisap ettiginiz gayrimenkuliin 2010 yili AGustos ayinda
kiraya verildigi, kooperatifin heniiz feshedilmedigi, istinat duvan yapilmasi, sosyal tesis insasi, bo-
ya-badana, peyzaj ve cevre dizenlemesi ile elektrik, dogalgaz, su ve personel giderleri icin koope-
ratife 2009 yilinda 5.700,00.-TL, 2010 yiinda 9.600,00.-TL, 2011 yilinda ise 3.200,00.-TL &dendigi,
bu édemeleri dogrudan giderlestirmek ya da amortisman yoluyla hasilattan indirim konusu yapmak
konusunda teredd(it yasadiginizdan 2010 yili kira gelirine iliskin olarak verdiginiz yillik gelir vergisi
beyannamesinde bu édemelerin beyannameye dahil edilmedigi belirtilerek, kooperatife 6denen bu
bedellerin beyannameye intikal ettirilip ettirilmeyecegi ve beyannameye intikal ettirilebilmesi mim-
kiin ise dlizeltme beyannamesi verilip verilemeyecedi hususlarinda bilgi talep edildigi anlasilmakta
olup konu hakkinda Baskanligimiz gértsleri asagida aciklanmstir.

So6z konusu gayrimenkul sermaye iratlarinin beyaninda gercek gider usuliinin segilmesi halinde,
2010 yilinda elde edilen hasilattan istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢ olmak lizere;
Kiraya verilen gayrimenkul aliminda saticiya ddenen bedel (KDV dahil) iktisap bedeli olarak kabul
edilerek kiraya verilen bir konutla sinirli kalmak lzere, iktisap yilindan itibaren 5 yil siire ile iktisap
bedelinin % 5'i ve 2010 yilinda yapilan ve idare gideri mahiyetinde olan elektrik, dogalgaz, su ve per-
sonel harcamalari ile onarim gideri mahiyetinde bulunan boya-badana, peyzaj ve cevre diizenlemesi
harcamalarinin gider olarak, istinat duvarinin yapilmasi, sosyal tesis insasi seklindeki gayrimenkuliin

1 Umit Celik, “Gayrimenkul Sermaye iradinin Vergilendirilmesi”, istanbul: istanbul Gelisim Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi,
2015, s.98.
15 Umit Celik, “Gayrimenkul Sermaye iradinin Vergilendirilmesi”, istanbul: istanbul Gelisim Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi,
2015, s.99.
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miitemmim clizi veya teferruati olarak kabul edilen ve gayrimenkuliin iktisadi degerini artiran har-
camalarin ise maliyet bedeli kabul edilerek amortisman yolu ile indirim konusu yapilmasi mimkdin
bulunmaktadir. Diger taraftan, 2010 yili gelir vergisi beyannamesine intikal ettirilmeyen 2010 yilinda
yapilan giderler i¢in diizeltme beyannamesi verilmesi miimkdiin bulunmaktadir.”*

5.2.1.9- Kiraya Verenin Yaptigi Onarim Giderleri

Kiraya veren tarafindan yapilan bakim, onarim giderleri gayrimenkul sermaye iradi beyaninda
gayrisafi hasilattan indirilebilecektir. Yapilan bakim onarim giderleri gayrimenkulii genisletecek veya
iktisadi kiymetini arttiracak nitelikte olmamasi gerekmektedir.

5.2.1.10- Kiraya Verilen Mal ve Haklara Ait Bakim ve idame Giderleri

Kiraya verilen mal ve haklar igin yapilan bakim ve idame giderleri gayrisafi hasilattan indirilebi-
lecektir. Ornegin kiraya veren tarafindan yapilan asansor bakimi icin yapilan harcamalar giderlestiri-
lebilir.

5.2.1.11- Kiraladiklari Mal ve Haklari Kiraya Verenlerin Odedikleri Kiralar ve Diger

Gergek Giderler

Kiraladiklart mal ve haklari kiraya verenler, hali hazirda ddedikleri kiralari safi iradin tespitinde
indirim konusu yapabileceklerdir. Ornegin, Bay A 2016 yilinda aylik 500,00-TL'den kiraladigi konut
icin esyalar almis ve yerlestirmistir. Daha sonra ev sahibinden konutu esyalariyla birlikte baskasina
kiralamak amaciyla izin almistir. Bay A konutu esyali olarak 1.500,00-TL'ye kiraya vermis, kendisi
de aylik 750,00-TL'ye baska bir konuta gecmistir. Boyle bir durumda bay A aylik 1.500,00-TL'den
gayrisafi hasilat beyan edecek olup, gercek gider yonteminin secilmesi halinde 6dedigi aylik kira olan
750,00-TL lzerinden de gider yapacaktir.

5.2.1.12- Sahibi Bulunduklar1 Konutlari Kiraya Verenlerin Kira ile Oturduklari Konutun

Kira Bedeli

Sahibi bulunduklart konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklar konutun kira bedeli safi iradin
tespitinde indirilebilecektir. Kiranin indirilemeyen kismi kanunun 88.maddesinin 3.fikrasi geregince
gider fazlaligi sayilmayacaktir. Bu yiizden dnce 74.maddede yazili giderlerden 1. ila 9. maddeler arasi
giderler ile 11 numarali bendde yazili giderler gayrisafi hasilattan diistlir. Arta kalan tutar olmasi
halinde bu bende gare yapilan giderler diisiilmeye baslanir. Bu uygulama sadece konutlarini kiraya
verenler icin gecerlidir. isyeri kira geliri elde edenler, kira ile oturduklari konuta ait kira giderlerini
isyeri hasilatindan indiremezler. Ayrica mikellefler is, editim vs. sebeplerle kirada oturan gocuklarina
ait kira giderlerini de safi iradin tespitinde indirim konusu yapamazlar.

Konuya iliskin Gelir idaresi Baskanliginin 15.07.2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK 74-984
sayili Ozelgesi asagidaki gibidir;

“Iki tane meskeniniz oldugunu, esinize ait baska bir evde ikamet ettiginizi, kira kontrat s6zlesmesi
sizin lzerinizde bulunan meskende oglunuzun oturdugunu belirterek oglunuz icin 6dediginiz kira 6de-

¢ Gelir idaresi Baskanliginin 29/02/2012 ve B.07.1.GIiB.4.34.16.01-GVK 74-772 sayili Ozelgesi
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melerini gayrimenkul sermaye iradinizin tespitinde gercek gider olarak géosterip gosteremeyeceginiz
ile oglunuzun ikametine tahsis ettiginizi belirtmis oldugunuz séz konusu konut icin emsal kira bedeli
esasinin uygulanip uygulanamayacadi hususlarinda gérs talep ettiginiz anlasilmaktadir.

Elde ettiginiz kira gelirlerinin yukarida belirtilen istisna tutarini (2010 yili icin 2.600 TL) asmasi ha-
linde asan kismi gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan etmeniz gerekmekte olup, odlunuzun kiraci
olarak ikamet ettigi konutun kira sézlesmesi tarafinizca yapilmis ve/veya kirasi tarafinizca édeniyor
olsa bile, séz konusu kira 6demelerini kira gelirinizin beyaninda indirim konusu yapmaniz mimkdin
degildir. Ayrica, oglunuzun ikamet ettigi konutun sahibi olmadiginizdan ve séz konusu konutun kira ile
tutulan konut olmasi sebebiyle Gelir Vergisi Kanunu'nun 73'lincii maddesinin 2'nci fikrasinda yer alan
binalarin mal sahiplerinin usul, firu veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi halinde emsal kira
bedeli esasinin uygulanmayacagina dair hiikmiinden yararlanmanizin mimkiin olamayacagi tabiidir.
Diger taraftan gétiirii gider usuliinii secmeniz halinde gercek gider usuliinde indirim hakki taninan
giderlerinize karsilik olmak lizere s6z konusu tasinmazlardan elde ettiginiz gayrisafi hasilatinizdan
mesken kira gelirleri icin uygulanan istisna tutari (istisna sartlarini tasimaniz kaydiyla) diisdldiikten
sonra kalan safi hasilatin %25'ini gétiri gider olarak indirim konusu yapmaniz mimkiin bulunmak-
tadir. Bu durumda iki yil gecmedikce gercek gider usuliine dénemeyeceginiz tabiidir.””

5.2.1.13- Kiraya Verilen Mal ve Haklarla ilgili Olarak Mukavelenameye Kanuna veya

ilama istinaden Odenen Zarar, Ziyan ve Tazminatlar

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye kanuna veya ilama istinaden 6denen
zarar, ziyan ve tazminatlar safi iradin tespitinde gider olarak dikkate alinabilecektir. Ornegin, Bay
A gerekce gostermeden kiracisi Bayan B'yi evden cikarmistir. Bayan B bunun {izerine sdzlesmede
yazili tahliye tazminati olan 4.000,00-TL'yi talep etmis ve mahkeme 4.000,00-TL'nin Bayan B'ye 6den-
mesine karar vermistir. Dolayisiyla ilama bagli olarak ddenen 4.000,00-TL Bay A icin gider unsuru
olacaktir.

6- GAYRIMENKULLER ve HAKLARDA ISTISNALAR

Kanunun 21.maddesinde gayrimenkul ve haklar icin taninan istisnalar diizenlenmistir. Binalarin
mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen hasilatin 2017 yili icin 3.900,00
Tirk Lirasi gelir vergisinden istisnadir. Istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi
veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz. Ancak pismanlikla beyanname ve-
rilmesi halinde bu istisnadan faydalanilacaktir.

Ayni kanunun ikinci fikrasi ise;

“Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile istis-
na haddinin lzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri
veya birlikte elde ettigi licret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve
iratlarinin gayri safi tutarlari toplami 103 incii maddede yazili tarifenin g¢lincii diliminde cret gelirleri
icin yer alan tutari asanlar bu istisnadan faydalanamazlar.” seklindedir. Goruldugi lizere kazancini
yillk beyanname ile bildirmek zorunda olan mikellefler s6z konusu istisnadan faydalanamayacaktir.

17 Gelir idaresi Baskanliginin 15.07.2011 ve B.07.1.GIiB.4.34.16.01-GVK 74-984 sayili Ozelgesi
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Ayni zamanda yukarida sayili gelirlerin toplami 2017 yili igin 110.000,00-TL'yi asmasi halinde de mii-
kellefler konut istisnasindan faydalanamayacaktir.

7- GAYRIMENKUL SERMAYE IRADININ BEYANI

Gayrimenkul sermaye iradinin beyani gesitli varyasyonlar dikkate alinarak asagidaki érneklerle
aciklanmistir.

Konut Kira Geliri

2017 yiinda elde edilen konut kira geliri kanunun 21.maddesinde belirlenen 3.900,00-TL lik istis-
na sinirini asmasi halinde elde edilen kira geliri icin beyanname verilmesi gerekmektedir. Elde edilen
kira geliri 3.900,00-TLve altinda olmasi halinde kanunun 86.maddesinin birinci fikrasinin 1 numarali
bendi uyarinca beyanname verilmeyecektir.

Ornek (Gétiirii Gider)

2017 Y1l Konut Kira Geliri 6.000,00
istisna Tutar 3.900,00
Kalan 2.100,00
Gotard Gider (%15) 315,00
Vergiye Tabi Gelir 1.785,00
Hesaplanan Gelir Vergisi 267,75

Ornek (Gergek Gider, 2017 yilinda konut i¢in 6.000,00-TL faiz 6denmistir.)

2017 Y1l Konut Kira Geliri 6.000,00
istisna Tutar 3.900,00
Kalan 2.100,00
Gergek Gider (6.000-3900/6000)*6000 2.100,00
Vergiye Tabi Gelir 0,00
Hesaplanan Gelir Vergisi 0,00

Not: Hesaplanan gelir vergisi 0,00-TL olsa dahi gayrimenkul sermaye iradi icin beyanname verilmesi ge-
rekmektedir.

7.1- igyeri Kira Geliri

isyeri kira geliri kanunun 86.maddesinin 1.fikrasinin 1-c bendi uyarinca 103.maddenin ikinci gelir
dilimini asmasi halinde beyan edilecektir. 2017 yili icin bu sinir ise 30.000,00-TL'dir. isyeri kira gelirin-
de gayrisafi hasilat, tevkifat dahil tutar Gzerinden beyan edilecektir.

Ornek (Gé&tiirii Gider)

2017 Yili isyeri Kira Geliri (Tevkifat Dahil Tutar) 30.000,00
Gotlrd Gider %15 4.500,00
Vergiye Tabi Gelir 26.500,00
Hesaplanan Gelir Vergisi 4.650,00
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Ornek (Isyeri Kira Geliri ve Konut Kira Geliri ile Birlikte Gétiirii Gider Uygulamasi)

Kanunun toplama yapilmayan haller baslikli 86.maddesinin birinci fikrasinin ¢ bendine gére beyan
edilen gelir toplaminda, gayrimenkul sermaye iradi ve menkul sermaye iratlarinda istisnalar ve indi-
rimler disildikten ancak giderler disiilmeden onceki haliyle dikkate alinir.™®

2017 Yii Konut Kira Geliri 8.000,00
2017 Yili isyeri Kira Geliri (Tevkifat Dahil Tutar) 25.000,00

Konut kira geliri istisna tutarini astidi icin her haliikarda beyan edilecektir. isyeri kira gelirinin beyan
edilip edilmeyecegini tespit etmek amaciyla dncelikle 86/1-c’ye gore beyan edilen gelir toplamina bakila-
cak olup, ilgili maddede belirtilen 103.maddenin 2.gelir diliminde yer alan 30.000,00-TL lik sinirin asilma-
si halinde isyeri kira geliri de beyan edilecektir. Aksi takdirde konut kira geliri tek basina beyan edilecektir.

2017 Yiu Konut Kira Geliri 8.000,00
istisna Tutar 3.900,00
Kalan - A - 4.100,00
2017 Yili isyeri Kira Geliri (Tevkifat Dahil Tutar) - B - 25.000,00
Beyan Edilen Gelir Toplami A + B 29.100,00

Goruldagi lzere beyan edilen gelir toplami 30.000,00-TL lik sinirin altinda kaldigindan isyeri kira
geliri beyan edilmeyecek olup, sadece konut kira geliri beyan edilecektir.

2017 Yii Konut Kira Geliri 8.000,00
istisna Tutar 3.900,00
Kalan 4.100,00
GOturd Gider %15 615,00
Vergiye Tabi Gelir 3.485,00
Hesaplanan Gelir Vergisi 522,75

Ornek (110.000-TL’lik Sinirin Asilmasi)
Bay A'nin 2017 yili gelirleri asagidaki gibidir.(Kira gelirleri icin gotiirl gider tercih edilmistir.)

2017 Y1l Konut Kira Geliri 20.000,00
2017 Yili isyeri Kira Geliri (Tevkifat Dahil Tutar) 50.000,00
Mevduat Faiz Geliri 20.000,00
Deger Artis Kazanci (Bunun icin 5.000,00-TL gider yapilmistir.) 50.000,00

Bay A'nin konut istisnasindan faydalanip faydalanmayacagini tespit etmek amaciyla 2017 yilinda
elde edilen gelirlerin toplamina bakilacaktir. Kanunun 21.maddesine gore istisna haddinin {zerinde

18 Vergi Miifettisleri Dernegi, Beyanname Diizenleme Rehberi Cilt 1: Gelir Vergisi Kanunu Rehberi, Ankara, 2016, s. 537.
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hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde et-
tigi ticret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi
tutarlari toplami 103 Gincli maddede yazili tarifenin t¢linct diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutan
asanlarin bu istisnadan faydalanamayacagi belirtilmistir. 2017 yilinda bu sinir 110.000,00-TL'dir. Top-
lama yapilirken tcret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iratlari gider, istisna ve indirimler
uygulanmadan onceki haliyle dikkate alinacak olup, diger kazang ve iratlar ise maliyet ve giderler
distldikten istisnalar diistilmeden dnceki haliyle dikkate alinacaktir.’

2017 Yiu Konut Kira Geliri 20.000,00
2017 Yili isyeri Kira Geliri (Tevkifat Dahil Tutar) 50.000,00
Mevduat Faiz Geliri 20.000,00
Deger Artis Kazanci (5.000,00-TL gider distlmistir.) 45.000,00
Genel Toplam 135.000,00

Bay A’'nin 2017 yili gelirlerinin yukaridaki aciklamalar isiginda toplanmasi sonucu toplam
135.000,00-TL lik tutar tespit edilmistir. 110.000,00-TL sinirini astidi icin Bay A konut istisnasindan
faydalanamayacaktir.

Mevduat faiz geliri ise Gegici 67.madde kapsaminda tevkifata tabi oldugundan hicbir sekilde be-
yannameye dahil edilmeyecektir.

isyeri kira geliri ise 86/1-c siniri olan 30.000,00-TL'lik sinir astidi icin her haliikarda beyan edi-
lecektir. Deger artis kazancinda ise giderler distldikten sonra 2017 takvim yili icin gecerli olan
11.000-TL istisna dusilecektir. Dolayisiyla 45.000,00-11.000,00=34.000,00-TL beyan edilecektir.

2017 Yili Konut Kira Geliri 20.000,00
2017 Yili isyeri Kira Geliri (Tevkifat Dahil Tutar) 50.000,00
Toplam Kira Geliri 70.000,00
Goturd Gider %15 10.500,00
Vergiye Tabi Gelir -A- 59.500,00
Deger Artis Kazanci 50.000,00
Gider 5.000,00
istisna 11.000,00
Vergiye Tabi Gelir -B- 34.000,00
Vergiye Tabi Gelir Toplami A+B (59.500+34.000) 93.500,00
8- SONUC

Gelir idaresi Baskanligi tarafindan yayinlanan 2016 yili faaliyet raporuna gore Tiirkiye'de yalnizca
GMSI yoniinden miikellefiyeti bulunan gelir vergisi miikellefi sayisi 2015 yilinda 1.668.967 2016 yilin-
da 1.796.340'dir. Beyan edilen gayrimenkul sermaye iradi ise 2015 yiinda 27.229.449.349,21, 2016
yilinda ise 33.772.196.292'dir. Beyan edilen gayrimenkul sermaye iradi her gecen yil artmakta, bu du-
rum vergi gelirlerinde artisa sebep olmaktadir. Dolayisiyla mal ve haklardan elde edilen kira gelirinin

17 Vergi Mifettisleri Dernegi, Beyanname Diizenleme Rehberi Cilt 1: Gelir Vergisi Kanunu Rehberi, Ankara, 2016, s. 540.
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miikellefler tarafindan dogru olarak beyan edilmesi 6nem kazanmaktadir. Calismamizda mikellefler
tarafindan beyannamelerin, kanun hikimlerine uygun olarak verilmesi amaciyla agiklamalar yapil-
mis, tereddiit edilen hususlarda ise Gelir idaresi Baskanligi tarafindan verilen 6zelgeler 1si§inda ¢é-
zimler sunulmustur. 2017 yili kira gelirleri icin beyanname verecek olan miikelleflere yol gostermesi
amaciyla vergiye tabi gelir toplamina nasil ulasilacagi 6rneklerle anlatilmistir.?

Gayrimenkul sermaye iradi beyani tahsil esasina baglidir. Tahsile iliskin aciklamalar calismami-
zin Uglinct boliminde ayrintili olarak yapilmistir. Konut kira gelirini beyan edecek olan mikellefler
oncelikle s6z konusu kira geliri igin istisnadan faydalanip faydalanmayacaklarini tespit edeceklerdir.
isyeri kira geliri olan miikelleflerin ise isyeri kira geliri icin istisnadan faydalanamayacaklari tabiidir.
Daha sonra gercek gider veya gotiiri gider yontemlerinden birini secerek vergiye tabi gelir matrahina
ulasacaklardir. Goturi gider yontemini secen miikellefler 2 yil siireyle bu usulden donemeyeceklerdir.
Gergek gider yontemini secen miikellefler ise kiraya verilen mal ve haklar icin kanunun 74.madde-
sinde yazili giderleri 21'inci maddeye gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler harig olmak
Uzere gayrisafi hasilattan indirebilirler. Daha sonra tespit edilen vergiye tabi matraha, kanunun 103.
maddesinde belirlenen tarife Uzerinden édenecek gelir vergisi hesaplanacaktir.

Sonug olarak miikellefler gayrimenkul sermaye iratlarinin beyaninda tahsil esasina dikkat etmeli,
yapilacak olan gider yontemi tercihinde kendisine en uygun olan yéntemi tercih etmelidir. Gercek
gider yonteminin secilmesi durumunda ise yapilacak olan giderlerin kanun hikiimlerine uygunlugu
iyice arastirilmali, calismamizda yer alan agiklamalar dikkatlice okunmalidir.
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