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GAYRIMENKUL
SERMAYE IRADI
ve BEYANI

Caner Tarikk GOKALP® Evrim ERGENECG*

1 -GIiRisS

193 Sayili Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesinde yazili mal ve haklarin sahipleri ya da mu-
tasarriflan, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden
elde edilen iratlar, gelir vergisi kanununda gayrimenkul sermaye iradi olarak tarif edilmistir. Maddede
belirtilmis mal ve haklarin kiralanmasi sonucunda elde edilen gelirin ne sekilde tespit edilecegi Gelir
Vergisi Kanununun 70 ile 74. maddeleri arasinda dizenlenmistir.

Calismamizda gayrimenkultun tanimi yapilarak, gayrimenkul sermaye iradinin mukellefi, elde edil-
mesi, hesaplanmasi, istisnasi ve beyanina iliskin hususlara iliskin ayrintili agiklamalar yapilacaktir.

2- GAYRIMENKUL KAVRAMI

Gayrimenkul s6zlik anlami olarak tasinabilir olmayan mal demektir. Yani bir mala gayrimenkul
demek icin gayrimenkulun tasinabilir durumda olup olmadigina bakmak gerekir. Arsa, maden ocagi,
gemi ve bina gayrimenkule 6rnek olarak gosterilebilir.

Gayrimenkul sermaye iradinin tarifinin yapildigi GVK'nin 70. maddesinde acgiklanan mal ve haklar
sirasiyla:

1. Arazi, bina (doseli olarak kiraya verilenlerde doseme ic¢in alinan kira bedelleri dahildir), maden
sulari, memba sulari, tas ocaklari, madenler, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin mutemmim cuzleri ve teferruati;

° Vergi Mufettisi
(")Vergi Mufettis Yardimcisi
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2. Voli mahallerilve dalyanlar2

3. Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen mitemmim cizileri3ve teferruati ile bilimum tesisati
demirbas esyasi ve désemeleri;

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar4

5. GVK'nin 70. maddesinin 5. fikrasina gore;

= Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari,

« jhtira berati, alameti farika, marka, ticaret tinvani,

= Her turla teknik resim model ve plan,

= Sinema ve televizyon filmleri, ses ve gérinti bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde
edilmis bir tecribeye ait bilgilerle gizli bir formul veya imalat usuli Gzerindeki kullanma hakki veya
kullanma imtiyazi gibi haklar; (bu haklarin kullaniimasi igin gerekli malzeme ve techizat bedelleri de
gayrimenkul sermaye iradi sayilir) (Bu haklarin kiraya verilmesinden elde edilen gelirler gayrimenkul
sermaye iradi olarak kabul edilmistir.Dikkat edilmesi gereken husus ihtira beratinin mucitleri veya
yasal mirasgcilari tarafindan kiralanmasindan dolayr dogan kazancglarin,serbest meslek kazanci oldugu
ayni bentte belirtilmistir.)

6. Telif haklar5 (Telif hakkinin sahipleri ve yasal mirasgilar1 tarafindan kiralanmasi karsihg: elde
edilen gelir sesbest meslek kazancidir. Ornegin bir ressamin kendi yaptigi tabloyu kendisinin veya
mirasgisinin kiralamasi serbest meslek kazanci iken tgtinct bir Kkisinin tabloyu kiralamasi gayrimenkul
sermaye iradi sayilir.)

7. Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu yukleme ve bosaltma araclari; (gemiler ve gemi tze-
rindeki hisselerin kirasi olarak alinan gelir, geminin motorlu olup olmadigina tonilotosuna bakilmaksi-
zin gayrimenkul sermaye iradi sayilirken yikleme ve bosaltma araclarinin kiralanmasindan elde edilen
gelirin gayrimenkul sermaye iradi olmasi icin araglarin motorlu olmasi gerekmektedir.)

8. Motorlu nakil ve cer vasitalari ile her tirli motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklenti-
leri; olarak sayillmistir.

Yukarida sayilan mal ve haklar ticari ve zirai bir isletmeye dahil bulundugu takdirde bunlardan elde
edilen gelir, ticari ve zirai kazancin saptanmasina iliskin hiktumlere gére hesaplanir. Tliccarlara ait
olsa dahi, isletmeye dahil olmayan gayrimenkuller ile haklarin kiraya verilmesi nedeniyle elde edilen
gelirler ise gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilir.

Ayrica, 213 sayilh VUK'un 187. maddesinde belirtilen arazi ve gayrimenkullerin, kisisel isletmenin
aktifine kaydedilmesinin zorunlu oldugu hususu da dikkate alinmalidir. Anilan maddede sayilan arazi
ve gayrimenkullerin kiralanmasindan saglanan gelir her hal ve sartta ticari veya zirai kazancin saptan-
masina ait hikimlere gore hesaplanmalidir.

WVoli mahalleri; denizlerde, gdllerde ve nehirlerde balik avlamaya ayrilmis ve su Ustinde engelle ¢evrilmemis tabi
avlanma sahalaridir.

2Dalyanlar deniz goél ve nehir agizlarini gevirerek olusturulan su mahsulu avlanma bdlgeleridir.

Mitemmim cuz (buatlnleyici parga); ornegin asansor, siginak vb. yerler binalarin mutemmim ctzudur.

4Haklar; irtifak, intifa, siikna, kaynaklardan yararlanma ve Ust haklaridir. Bunlardan ust hakki disindakilerin kiraya
verilmesi mimkundir.

Srelif haklari; Bilim edebiyat sanat bilgisayar programciligi gibi alanlarda bir eser meydana getiren Kisinin o eser Gizerin-
de sahip oldugu haklara telif hakki denilir.
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GVK'nin 70. maddesinin son fikrasinda ise, "vakfin gelirinden hizmet karsiligi olmayarak alinan
hisseler ile zirai faaliyete bilfiil istirak etmeksizin sadece Urinden pay alan arazi sahiplerinin gelirleri
bu kanunun uygulanmasinda gayrimenkul sermaye iradi addolunur" denilmistir.

3- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI ELDE EDEN MUKELLEFLER

GVK'nin 70. maddesinde sayilan mal ve haklari kiraya veren, bu mal ve haklarin sahipleri, muta-
sarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri ile kiracilari gayrimenkul sermaye iradi mukellefi-
dirler. Bu kavramlar kisaca asagida aciklanmistir:

Sahip: Adina tapuya tescil islemi yapilip kiraya verilen mal ve haklarin Gzerinde mulkiyeti bulunan
kimsedir.

Mutasarrif: Kiraya verilen mal ve hakkin Gzerinde sahiplik veya zilyetlik hakki bulunan ve bu mal
ve hak tGzerinde fiilen kullanma yetkisi bulunan kimsedir.

Zilyet: Menkul ve gayrimenkul mallari elinde bulunduran, menkul ve gayrimenkul mallar Gzerin-
de fiilen tasarruf hakki kuran kimselerdir. Kisaca zilyet bir mal veya hakki fiilen kullananlar olarakta
belirtilebilir.

irtifak Hakki Sahipleri: Hak sahibine hakkin konusu esyayi fiilen kullanma veya ondan yararlanma
hakki veren tasinmaz veya kisi lehine kurulan sinirli ayni haklardir.

intifa Hakki: Medeni Kanun madde 717'ye gére hak sahibine tasinir veya tasinmaz mallarla haklar
Uzerinde hakka konu olan esyayi kullanma, yararlanma hakki veren sahsa bagl irtifak hakklarindandir.
Menkul mallarda menkuliin teslimi ile gayrimenkullerde ise tapuya tescil edilerek intifa hakki htikim
ifade eder.

Kiracilar: Gayrimenkul durumundaki mal ve haklari kiralayan kimselerdir.4

4- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADINDA GAYRISAFi HASILAT, HASILATIN ELDE EDILDIGIi

DONEM ve SAFi KAZANCIN TESPITi

Gayrimenkul sermaye iradinda safi hasilat GVK'nin 71. maddesinde, "gayrisafi hasilattan iradin
saglanmasi ve idamesi icin yapilan giderler indirildikten sonra kalan mispet fark" olarak tanimlanmis-
tir. Ayni kanunun 72. maddesi hUkmu soyledir; "Gayrimenkul sermaye iratlarinda gayri safi hasilat; 70.
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila ve ge¢cmis yillara ait
olarak nakten veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir. Ayin olarak tahsil edilen kiralar, Vergi
Usul Kanunu hikumlerine gore emsal bedeli ile paraya cevrilir." Madde metninden de anlasilacagi
Uzere gayrimenkul sermaye iradinda gayrisafi hasilatin elde edilmesi "tahsil esasi"na baglanmis, vergi-
lendirilecek kazancta safi irat olarak tanimlanmistir. Bu nedenle nakten ve aynen tahsilatin taniminin
yapilmasi yararli olacaktir. Buna gore;

Nakden tahsilat, kira bedelinin yabanci para, Turk parasi veya ¢ekle 6denmesini ifade eder.

Nakden tahsilatta;

= Tahsilat, icinde bulunulan yila ait kira bedeli ile ilgili ise, tahsil edildigi yilin hasilati sayilir.

= Gec¢mis yillara ait olan kira bedellerinin tahsilati durumunda, hasilat tahsil edildigi yilin hasilati
olarak degerlendirilir.

= Gelecek yillara ait olupta pesin olarak tahsil edilen kira bedelleri, 6demenin yapildig! yilin degil
gelirin ait oldugu yilin hasilati olarak degerlendirilir.
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Ornek 1:

Bay Aslan C. ticari, zirai ve mesleki kazanci nedeniyle gelir vergisi mukellefi olmayip maliki bu-
lundugu apartman dairesini 2008 yilinda yilhgi 15.000 TL'den 3 yilligina kiraya vermis ve 3 yillik kira
bedeli olan toplam 45.000 TL'yi 2011 yilinin Eylul ayinda banka hesabi vasitasiyla tahsil etmistir. Bu
kira gelirinin tamami 2011 yilinin geliri sayilir. 25 Mart 2011 tarihine kadar beyan edilecektir.

Ornek 2:

Bay Aslan C. maliki bulundugu konutunu 2011 yilinda 3 yilligina yillik 15.000 TL'den kiraya vermis
ve 45.000 TL kira bedelini 2011 yilinda tahsil etmistir. Bu kira gelirinin 15.000 TL'si 2011 yilinin geliri
olarak kabul edilip 25 Mart 2012'de beyan edilir. 2012'ye ait olan 15.000 TL'si 2012'nin geliri olarak
kabul edilerek 25 Mart 2013'te beyan edilir. 2013 yilina ait olan 15.000 TL'lik kira geliri 2013 yilinin
geliri kabul edilerek 25 Mart 2014'te beyan edilir.

Gayrimenkul sermaye iradinda gelecek yillara ait olup pesin tahsil edilen kiralar tahsilatin yapildigi
yilin degil ait olduklari yillarin hasilati olarak nitelendirilirken bunun istisnasi 6lum ve memleketi terk
hallerinde gorilir. Olum ve memleketi terk hallerinde miikellefiyetin kalktigi zamanlara ait olan kira-
lar pesin tahsil olursa miikellefiyetin kalktigi déonemin hasilati sayilir. Olim halinde beyanname Gelir
Vergisi Kanununun 92. maddesinin son fikrasi uyarinca mirasgilar tarafindan 6ltim tarihinden itibaren
4 ay icinde verilmektedir.

Yabanci para ile saglanan iratlar, tahsil edildigi giinin borsa rayici Gzerinden borsada rayici yoksa
Maliye Bakanligi tarafindan belirlenen kur Gzerinden Turk Lirasina gevrilir.

Ayni olarak yapilan tahsilat Vergi Usul Kanunu HUkidmlerine gére emsal bedeli ile paraya cevrilir.
Emsal bedelinin VUK madde 267'ye gore takdir komisyonu tarafindan belirlenmesi gerekir. Mahkeme-
lerce resen bicilen deger emsal bedeli yerine gecer.

Ayrica, Gelir Vergisi Kanununun 72. maddesine gore; kiraci tarafindan gayrimenkull genislete-
cek veya iktisadi degerini devamli olarak arttiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler kira
muddetinin bitiminde kiralayana bedelsiz olarak devredilmis ise bu tarihte tahsil edilmis sayilacaktir.
Ayrica bu kiymetlerin emsal de@erinin altinda devri halinde emsal bedeli ile tutar arasindaki fark be-
delsiz devir sayilacaktir.

Gayrimenkul sermaye iradinda tahsil sayilan haller Gelir Vergisi Kanununun 72. maddesinde du-
zenlenmistir. Bu maddeye gore;

= Kiraya veren adina, kamu miessesesine, icra dairesine, bankaya, notere, veya postaya kiraya
verenin bilgisi dahilinde para yatirilmis olmasi.

= Kira olarak dogan alacagin baska bir kisiye temlik edilmesi veya kiraya verenin kiracisina olan
borcu ile takas olunmasi hallerinde tahsil sartlari gergceklesmis olur.Temlikin ivazli veya ivazsiz olmasi
onemli degildir.

4.1- Emsal Kira Bedeli Esasl

Gayrimenkul sermaye iratlarinda nakden veya aynen elde edilen kira bedelleri hasilat sayilir. Bazi
durumlarda mal ve haklar bedelsiz olarak veya ederinden daha disik bir degerle baskasina kiralanirsa
bu durumda aradaki fark, emsal kira bedeli esasina gore tamamlanir. Burada amag¢ gercek kira bedeli-
nin tespit edilememesi veya gercgek kira bedelinin dusik meblagda beyan edilmesi durumlarinda geliri
tespit etmektir.
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GVK'nin 73. maddesine gore;

= Bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa yetkili 6zel makamlarca veya mahkemelerce saptan-
mis kiradir. Yetkili 6zel makam veya mahkeme, kira mevzuatina gore kira takdir veya tespit etmeye
yetkili makamlardir. Boyle bir makam yoksa veya bina icin kira takdir veya tespiti yapilmamis ise em-
sal kira bedeli vergi usul kanununa gore belirlenen vergi degerinin %5'idir.

= Bina ve arazi disinda kalan mal ve haklarda, emsal kira bedeli biliniyorsa bunlarin maliyet be-
delinin, maliyet bedeli bilinmiyorsa takdir komisyonunda tespit edilecek emsal bedelinin %10'udur.

= ihtira berati, telif hakki, imtiyaz hakki vb. haklarda emsal kira bedeli, takdir komisyonunca takdir
edilen degerin %10'udur.

4.2- Emsal Kira Bedeli Uygulanmayacak Durumlar

Bu durumlar sunlardir:

= Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina birakilmasi.

= Binalarin mal sahiplerinin ¢cocuklarinin, anne ve babalarinin veya kardeslerinin ikametine tahsis
edilmesi. (Ancak, bu kimselerin ikametine birden fazla konut tahsis edilmisse bu konutlarin yalniz
birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz.)

« Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede oturmasi.

= Genel bitgeye dahil daireler ve katma bitgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger
kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar.

Ornek 3:

Ahmet Bey emlak vergisi degeri 100.000 TL olan bir dairesini arkadasina bedelsiz olarak kiraya
vermistir.

Kira geliri elde etmedigi halde emsal kira bedeli olarak en az (100.000x %5)=5.000 TL kira geliri
beyan etmesi gerekmektedir.

4.3- Gayrisafi Hasilattan indirilecek Giderler

Gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesinde, "safi irat" dikkate alinacaktir. Safi irat; gayrisafi
hasilattan, iradin elde edilmesi ve idame ettirilmesi icin yapilan giderler indirilmek suretiyle bulunur.
Safi iradin tespitinde, gelirin elde edilmesi icin yapilan ve kanunda sayilan giderlerin yanisira konut
olarak kiraya verilen gayrimenkuller bakimindan GVK'nin 21. maddesinde sayilan istisna da dikkate
alinacaktir.

Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin tespitinde dikkate alinacak giderler, gercek usulde ve
gotird usulde olmak tGzere iki farkli sekilde tespit edilebilmektedir.

4.3.1- Gergek Gider Usuli
GVK'nin 74. maddesi hikmine goére gayrisafi hasilattan asagida belirtilen giderler indirilir. Ama
gayri safi hasilatin istisna olan kismina isabet eden giderler indirilemez.

4.3.1.1- KirayaVeren Tarafindan Odenen Aydinlatma, Isitma, Su ve Asansor Giderleri (GVK md. 74/1)

GayrimenkulU kiraya verenler tarafindan édenen; isitma, aydinlatma, su vb. giderler elde edilen
gayrisafi hasilattan dusulebilir. Bunun aksine bu giderler kiraci tarafindan ddenir ise indirim mimkin
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degildir. Bu giderleri gayrimenkul sermaye iratlari sahiplerinin geliri iktisap eden sahislar olarak bizzat
kendilerinin yapmasi gerekir.

4.3.1.2- Kiraya Verilen Mallarin idaresi icin Yapilan ve Gayrimenkulun Ehemmiyeti ile Orantih

Olan idare Giderleri (GVK md.74/2)

Genellikle apartman ve han kapicilarina, bekcilerine; bakim, koruma, temizlik, kiralarin tahsili
amaciyla 6denen giderler bu kapsama girmektedir.

4.3.1.3- Kiraya Verilen Mal ve Haklara Muteallik Sigorta Giderleri (GVK md. 74/3)

Kiraya verilen mal ve haklarin sigorta ettiriimesi nedeniyle ddenen sigorta primleri hasilattan indi-
rilebilir. Ayrica burada indirilecek tutar kiraya verilen mal ve haklarin o yila ait hasilatindan dusultr.
Ornegin 2011 yilinda bir yilhgina sigorta ettirilen ve kiraya verilen gayrimenkulden saglanan kira
gelirinden 2011 yilina iliskin sigorta masraflari indirilebilir.

4.3.1.4- Kiraya Verilen Mal ve Haklar Dolayisiyla Yapilan ve Bunlara Sarf Olunan Borclarin

Faizleri ile Konut Olarak Kiraya Verilen Bir Adet Gayrimenkuliin iktisap Yilindan itibaren

5Yil Sire ile iktisap Bedelinin % 5'i (GVK md. 74/4)

iktisap bedelinin % 5'i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir.
Ancak indirilemeyen kisim GVK'nin 88. maddesinin 3. fikrasinin uygulanmasinda gider fazlalig: sa-
yilmaz. Sadece konut olarak kiraya verilen ve bir adet gayrimenkulun iktisap yilindan itibaren 5 yil
sure ile iktisap bedelinin % 5'i seklindeki indirim dikkate alinabilir. Burada amaglanan gayrimenkul
satin alip, aldiklari bu gayrimenkull kiraya verenlerin vergi yuUklerini azaltmak ve konut piyasasini
canlandirmaktir.

%5'lik gider uygulamasinin gercgeklestirilebilmesi icin asagidaki sartlar saglanmahdir.

« %5'lik gider uygulamasi gayrimenkulin iktisap oldugu tarihten baslayarak 5 yillik bir sire ara-
liginda uygulanacaktir, bes yillik sire igerisinde uygulanmayan yillarda bir sonraki yila devir sdzko-
nusu olamaz.

= Kiraya verilen gayrimenkul konut olarak kiraya verilmelidir. isyeri olarak verilirse indirimden
yararlanilamaz.

= Gayrimenkulun iktisap bedelinin %5'ine isabet eden indirim oraninda istisnaya isabet eden tutar
indirim konusu yapilamaz.

= Bireyin birden fazla gayrimenkuliinid kiraya vermesi durumunda sadece bir konut ile ilgili olarak
indirim yapilabilir.

4.3.1.5- Kiraya Verilen Mal ve Haklar icin Odenen Vergi, Resim, Harc ve Serefiyelerle Kiraya

Verenler Tarafindan Odenmis Olmak Sartiyla Belediyelere Odenen Harcamalara istirak Paylari

(GVK md. 74/5)

Bina ve arazi vergileri (emlak vergileri), temizleme ve aydinlatma harg¢lari, serefiyeler vs. hasilattan
indirilebilir; ek olarak Motorlu Tasitlar Vergisi Kanununun 14'Unci maddesine gore iki sayih tarifede
sayilan; taksi, minibus, kamyonet, kamyon, c¢ekici, ve benzerleri lastik tekerlekli traktorler ve motosik-
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letlerin kiraya verilmesi halinde ddenen motorlu tasitlar vergisinin hasilattan indirilmesi mimkuandar.
Cevre ve temizlik vergisinin mukellefi kiracilar oldugu icin hasilattan indirimi s6z konusu degildir.

4.3.1.6- Kiraya Verilen Mal ve Haklar igin Ayrilan Amortismanlar (Amortismana Tabi Deger,

Malum ise Maliyet Bedeli, Malum Degilse Bina ve Arazi icin Vergi Degeri, Diger Mallar igin

Vergi Usul Kanununun 267. Maddesine Dayali Olarak Emsal Degeridir) (GVK md. 74/6)

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili amortismanlarda gider olarak dikkate alinabilir. Amortismana
tabi deger, biliniyorsa maliyet bedeli, bilinmiyorsa bina ve arazi igin vergi degeri, diger mallar icin ise
emsal degeridir. Mukellefler normal amortisman yoluyla tespit edilen tutari gider olarak indirebilirler.
Fevkalade amortisman veya hizlandirilmis amortisman yontemiyle hesaplanan tutarlar gider olarak
indirilemez. Bos arazi ve arsalara amortisman hesaplanmaz ve gider olarak indirilemez.

4.3.1.7- Kiraya Verenin Yaptigi Onarim Giderleri (GVK md. 74/7)

Gayrisafi hasilattan indirilebilecek onarim giderleri yenilemeye doniik olan giderlerdir. Ornegin
bir binanin eskiyen ya da kirilip bozulan yerlerinin tekrar eski hale getirilmesi gider olarak dusulebilir.
Bunun aksine emlagin iktisadi degerini arttiracak ilaveler onarim gideri sayilmaz. Kisaca onarim gider-
leri gayrimenkuliin bozuk eskimis kirilmis noktalarinin onarilmasindan olusan giderlerdir. Ornegin bir
binanin degerini arttirici harcamalar arasinda binaya kalorifer tesisati dosenmesini gdsterebiliriz. Bu
durumda yapilan harcama gider olarak hasilattan indirilmez, maliyete eklenerek amortisman yoluyla
itfa edilmesi yoluna gidilir.

4.3.1.8- Kiraya Verilen Mal ve Haklara Ait Bakim ve idame Giderleri (GVK md. 74/8)
Kiraya verilen mal ve haklarin yipranmasini énlemek amaciyla yapilan giderlerdir. Ornegin bir

apartmanda bulunan asansériin bakim ve onariminin yapilmasi.

4.3.1.9- Kiraladiklari Mal ve Haklari Kiraya Verenlerin Odedikleri Kiralar ve Diger Gercek
Giderler (GVK md. 74/9)
Kira ile tuttuklari mal ve haklarini baska bir sahsa kiraya verenlerin elde ettikleri gayrimenkul ser-

maye iradina iliskin giderler gayrisafi hasilattan indirilebilir.

4.3.1.10- Sahibi Bulunduklari Konutlari Kiraya Verenlerin Kira ile Oturduklari Konutun Kira

Bedeli (GVK md. 74/10)

Bu maddeye dayal kira indirimi gayrisafi hasilattan 1, 9 ve 11 numarah bentlerinde yazil giderler di-
suldikten sonra, kalan miktar tGzerinden yapilir ve kiranin indirilemeyen kismi gider fazlahgi sayilmaz.

= Kiraya verilen mekan konut olarak kiraya verilmelidir.

- indirilebilecek konut kirasi elde edilen hasilat ile sinirhdir. Yani konutun kiraya verilip baska bir
konutta ikamet edilip ikamet edilen konuta daha fazla kira 8denmesi nedeniyle zarar beyan edilemez.

= Tam mukellefiyet esasinda vergilendirilenler, Turkiye'de elde ettikleri kira gelirinden yurt disinda

odedikleri konut Kkira giderini indirim konusu yapabilirler.
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4.3.1.11- Kiraya Verilen Mal ve Haklarla ilgili Olarak Mukavelenameye, Kanuna veya ilama

istinaden Odenen Zarar, Ziyan ve Tazminatlar (GVK md. 74/11)

Kiraya verilen gayrimenkullerle ilgili olan zarar, ziyan ve tazminatlar; kanuna, sdzlesmeye veya
mahkeme kararina dayanmak ve bu zarar ziyan veya tazminata gayrimenkulU kiraya veren sahis tara-
findan bizzat neden olunmasi sartiyla indirim konusu yapilabilir.

4.3.2- Goturu Gider Usuli

Mukellefler diledikleri taktirde indirebildikleri giderlerin yerine olacak sekilde hasilatlarinin
%25'ini goturd olarak indirebilirler. Goturh gider usulunu kabul eden mikellefler iki yil gegcmedikce
bu usilden dénemezler. Bu usuli segcmek mukelleflerin kendi tercihlerine birakilmistir. Gétara gider
usulind secen miukellefler gergek gider olarak saydigimiz unsurlarin higbirini gider olarak indiremez-
ler. Bu iki yillik strenin istisnasi ayri ayri tam hisseli ve yarim hisseli gayrimenkule sahip bir mikellefin
tam hisseli evi icin gercek gider usulind, yarim hisseli evi icin goéturt gider usulunt secebilmesidir.
Yarg! kararlarinca bu durum uygun bulunmustur. ikinci istisnasi ise kiraya verilen gayrimenkuller tize-
rinde ne vergi de@eri ne de maliyet bedeli belli olmayan bina ve arazi bulundugu takdirde, digerleri
icin gercek gider usulu secilmis olsa bile, bina ve arazi i¢in gétird gider usulinidn uygulanabilmesidir.

Ornek 4:

Ahmet Bey 2011 yilinda konut olarak kiraya verdigi daireden 100.000 TL kira geliri elde etmistir.
Ayrica ticari, zirai, ve mesleki faliyeti bulunmamaktadir. Ahmet Bey'in gider olarak indirebileceg@i tutar
asagida gorulmektedir.

Gayrisafi Hasilat Tutari 100.000 TL
istisna Miktari (2011) 2.800 TL
Kalan Tutar 97.200 TL
Goturu Gider (97200x0.25) 24.300 TL
Matrah (97200-24300) 72.900 TL

4.3.3- Kismi Giderlestirme

Gelir Vergisi Kanununun 74. maddesine goére gayrimenkul sermaye iradi mahiyetindeki mal ve
haklarin kismen kiraya verilmesi durumunda, bu giderlerden yanlizca bu kisma isabet eden giderler
hasilattan indirilir.

Ornek 5:

Ahmet Bey, 2011 yilinda kendisinin ikamet ettigi konutunun bir odasini aylik 500 TL'ye Universite
ogrencilerine bir yilligina kiraya vermistir. Gayrimenkul 100 metrekare olup kiraya verilen bir oda 25
metrekaredir. Ayrica Ahmet Bey'in ev icin yaptig toplam masraflar 1.000 TL'dir. Bu durumda Ahmet
Bey'in gider olarak hasilattan dusebilecegdi tutar ;

Hasilat: 500x12= 6.000 TL'dir. 25 metrekareye disen gider; (25/100)x1000 TL=250 TL'dir.

4.4- Konut Olarak Kiraya Verilen Gayrimenkullerin Durumu ve istisna Uygulamasi

Konutlarin kiraya verilmesi sebebiyle elde edilen kira gelirinden giderler distldikten sonra safi
kira geliri elde edilir. Gelir Vergisi Kanununun 21. maddesiyle mesken olarak kiraya verilen binalardan
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elde edilen kira gelirinin 2011 yili igin 2800TL'si vergiden istisna edilmistir. Bu tutar asan kisim varsa
verginin asan kisma uygulanmasi durumu s6ézkonusu olacaktir.

istisnanin uygulanabilmesi icin asadidaki sartlarin bulunmasi gerekir:

1. Oncelikle kiraya verilen gayrimenkuliin mesken olarak kiralanmasi gerekmektedir. isyeri olarak
kiralanirsa GVK madde 21'e dayanarak kira gelirinin istisna uygulamasindan yararlanamayacagi agiktir.

2. Eger istisna haddi tGzerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi du-
rumu s6z konusu ise istisna haddinden yararlanilamaz.

3. Kira geliri elde edenin ticari, zirai ve mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek zorunlu-
lugunun bulunmamasi gerekir. Aksi taktirde istisna uygulamasindan yararlanilamaz.

Bir takvim yili icinde elde edilen gayrisafi konut kira gelirinden dncelikle istisna tutari dusuldikten
sonra arkasindan gercek gider tutari ya da hasilatin %25'i olan goturid gider dusurulur.

Gercek ve goturt gider usulinde istisnadan yararlanildigi taktirde istisnaya isabet eden kisim gay-
risafi hasilattan indirilemeyecektir.

Ornek 6:

Emine Hanim mesken olarak kiraya verdigi evinden 2011 yilinda 10.000 TL kira geliri elde etmis-
tir. Beyana tabi baska geliri bulunmamaktadir ve gercek gider ydontemini se¢cmistir. Bu konut ile ilgili
gercek giderleri toplami 4.000 TL'dir.

Gergek gider usulunu secen miukellefler, vergiden istisna edilen kisma isabet eden giderleri hasi-
latlarindan gider olarak indiremeyecekler, sadece vergiye tabi hasilata isabet eden giderleri indirebi-

leceklerdir.

10.000 2.800

4.000 x = (4.000x2.800)/10000=1120 TL'lik tutari gider olarak indiremeyecektir. Gider
olarak indirilebilicek tutar: (4.000-1.120)=2.880TL'dir.

Gayri Safi Hasilat Toplami 10.000 TL

Vergiden istisna Tutar 2.800 TL

Kalan (10.000-2.800) 7.200 TL

indirilebilecek Gercek Gider Toplami  2.880 TL

Vergiye Tabi Gelir (7.200-2880) 4.320 TL'dir

4.5- Gayrisafi Hasllatta indirilemeyecek Giderler

Gelir Vergisi Kanununun 74. maddesinin son fikrasina gore, gayrimenkul sermaye iradinin tespi-
tinde para cezalariyla vergi cezalari gider olarak dikkate alinmaz. Ayrica 197 sayii MTV Kanununun
14. maddesine gore ilgili kanuna bagh (1) ve (IV) sayili tarifelerde yer alan tasitlar icin 6denen motorlu
tasitlar vergisi de gider olarak dikkate alinmaz. Buna ek olarak kiralanan gayrimenkulleri kullananlar
kiracilar oldugundan s6z konusu gayrimenkullere ait cevre temizlik vergisinin mukellefi de kiracilar-
dir. Bu nedenden dolayl gayrimenkull kiraya verenlerin ¢evre temizlik vergisini hasilatlarindan gider
olarak indirmeleri miunkin degildir.

5- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADINDA VERGI TEVKIFATI

Gayrimenkulleri isyeri olarak kiralayan kisi ve kuruluslar kira ddemeleri Uzerinden gelir vergisi
kesintisi yapacaklardir. is yerinin kiracilari 6deme yaptiklari kira tutari tizerinden vergi keseceklerdir.
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GVK md. 94'e gbre kamu idare ve muesseseleri, iktisadi kamu miesseseleri, sair kurumlar, ticaret
sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, ya-
tirnm fonu ydnetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi,
zirai kazanclarini bilango veya zirai isletme hesabi esasina gore tespit eden ciftciler maddede sayilan
odemeleri nakden veya hesbaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben
tevkifat yapmaya mecburdurlar. Daha sonra gayrimenkul sermaye iradi sahipleri tarafindan gelir vergi-
si beyannamesi verilmesi durumunda daha 6nce tevkifat yoluyla kesilip beyan edilen vergi, gayrimen-
kul sermaye iradi sahibinin verecegi gelir vergisi beyannamesinden mahsup edilecektir.

Kiraci olan kisi ve kuruluslar, yaptiklari kira 6édemelerinin brit tutari Gzerinden %20 oraninda
gelir vergisi kesintisi yapmak zorundadirlar. Kira s6zlesmeleri net veya brit tutar Gzerinden yapilir-
ken tevkifat brit tutara dayal olarak yapilacaktir. Gayrimenkul sermaye iradi sahibinin 2011 yili igin
23.000 TL olan beyan sinirinin hesabinda brit kira gelirinin dikkate alinmasi dogrudur. Toplama dahil
olan gelir unsurlariyla birlikte toplami1 23.000 TL'nin altinda olan tevkifatli gayrimenkul sermaye iradi
beyannameye dahil edilmez. Buna ilaveten basit usule tabi olanlara isyeri olarak kiraya verilen gay-
rimenkullerde GVK 86/1-d'ye gore bir takvim yili iginde elde edilen ve toplami 2011 yili i¢in 1.170
TL'yi asmayan tevkifat ve istisna uygulamasina konu olmayan gayrimenkul sermaye iratlarinin beyan
edilmeyecegi belirtilmistir

Gayrimenkult kiralayan mukellef basit usulde vergiye tabi ise; kira 6demesi Uzerinden herhangi
bir vergi kesintisi yapilmaz. Bu durumda gayrimenkulden elde edilen kira geliri yillik beyanname ile
beyan edilir. Kiraya verilen gayrimenkuliin hem mesken hem de igyeri olarak kullaniimasi halinde ise
kira bedelinin tamami vergi kesintisine tabidir.

6- GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARININ BEYANI

6.1- Tam Mukellefiyette

Beyan edilmesi gereken iratlar sunlardir:

Gayrimenkul sermaye iratlari GVK'nin 92. maddesi geregince mart ayinin basindan 25. ginu ak-
samina kadar verilecek beyanname ile beyan edilecektir.

= Beyan edilmesi gereken geliri 2011 yili i¢in 2.800 TL'nin dGzerinde mesken kira gelirinden ibaret
olanlar istisna uygulandiktan sonra artan gelirlerini 25 Mart aksamina kadar beyan etmek zorundadirlar.

= Tevkif suretiyle vergilendirilmis gayrimenkul sermaye iradi elde edenler 2011 yili igin 23.000
TL'nin Gzerinde gelire sahipseler 25 Mart aksamina kadar verecekleri beyanname ile beyan ederler.

« 2011 yil igin 1.170 TL'yi asan tevkif suretiyle vergilendirilmemis ve istisna uygulamasina konu
olmamis beyani gereken gayrimenkul sermaye iradinin mart ayinin 25. ginid aksamina kadar beyan
edilmesi gerekmektedir.

= Diger gelir unsurlariyla birlikte toplami 2011 yili i¢gin 23.000- TL'yi asan tevkif suretiyle vergi-
lendirilmis gayrimenkul sermaye iratlarinin diger gelir unsurlariyla beraber mart ayinin 25'inci gunt
aksamina kadar verilecek beyanname ile beyan edilmesi gerekir.

Beyan edilmeyecek iratlar ise sunlardir:

« 2011 yihl igin geliri, 2.800 TL olan istisna haddi altinda kalan mesken kira gelirinden ibaret olan-
larin bu gelirleri beyan edilmez.

« 2011 yili icin geliri, 23.000 TL'nin altinda kalan tevkif suretiyle vergilendirilmis kira gelirlerinden
ibaret olanlarin gelirleri beyan edilmez.
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= 2011 yilinda tevkif suretiyle vergilendirilmis ve 23.000 TL'lik beyan sinirini asmamis gayrimenkul
sermaye iratlari, diger gelir unsurlari ile birlikte toplami 23.000 TL yi asmaz ise beyan edilmez.

= 2011 yilinda gelirleri tevkif suretiyle vergilendirilmemis ve istisna kapsaminda bulunmayan ve
tutann 1.170 TL'yi asmayan gayrimenkul sermaye iratlari beyan edilmez.

6.2- Dar Mukellefiyette

e Gayrimenkul sermaye iratlari tevkif suretiyle vergilendiriliyorsa tutari ne olursa olsun beyan edil-
mez. Diger gelirler icin beyanname veriliyor olsa dahi beyannameye dahil edilmez.

= Mesken kira geliri disinda tevkif suretiyle vergilendirilmemis gayrimenkul sermaye iradi elde edil-
mesi durumunda bu gelirlerin yillik beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir. Tevkifat yapilmamis
2011 yihi igin 2.800 TL'lik istisna haddinin Gzerinde olan gayrimenkul sermaye iratlari beyanname ile
mart ayinin 25. gint aksamina kadar beyan edilir.

7- SONUC

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 2. maddesinde sayilan gelire giren kazang ve iratlardan bir
tanesi de gayrimenkul sermaye iradidir. 193 Sayili Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesinde yazil
mal ve haklarin sahipleri ya da mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari
tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar; gelir vergisi kanununda gayrimenkul sermaye iradi
olarak tarif edilmistir. Makalemizde gayrimenkul sermaye iradinin tanimi yapilmis, mukellef, gayri-
menkul sermaye iradinda hasilat kavramlari, gayrimenkul sermaye iradinda emsal kira bedeli, giderler
ve istisna hukumleri 6rneklere yer verilerek agiklanmaya c¢ahsiimistir. Son olarak da gayrimenkul ser-
maye iradinin beyani tam mikellef ve dar mukellef sahislar nezdinde agiklanmaya calisiimistir.
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