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GAYRIMENKUL
SERMAYE IRATLARININ
VERGILENDIRILMESI ve BEYANI

TAXATION OF INCOME FROMIMMOVABLE
PROPERTYAND RIGHTS AND ITS
DECLARATION

Ozgir UYAR®

OZET

Calismamizda, gelirin unsurlari arasinda yer alan gayrimenkul sermaye iratlarinin vergilendirilme-
si ve beyani, mevzuatta yer alan dizenlemelere paralel olarak drneklerle agiklanmaya calisiimistir.
Ozellikle, ilk defa 2013 takvim yili gelirlerine uygulanmak Uzere konut kira gelirlerine uygulanan
istisna uygulamasinda yapilan degisiklikler, sebep-sonug¢ iliskisinde ve 6érnek olaylarla okuyucuya ak-
tarilmaya calisiilmistir. Diger taraftan emsal kira bedeli ve gider fazlahg: kavrami gibi 6zellik arz eden
hususlara yer verilmis olup iradin tam ve dar mikellef gergek kisiler tarafindan hangi sartlarda beyana
konu edilmesi gerekecegi aciklanmistir. Yine yakin zamanda uygulamaya baslanmis olan dnceden
hazirlanmis kira beyanname sisteminin uygulamasi ile ilgili bilgilere ¢calismamizda yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul sermaye iradi, konut istisnasi, emsal kira bedeli, isyeri kira geliri,
gayrisafi hasilat, safi irat, gercek gider, gider fazlaligi, géturia gider

ABSTRACT

In our article the taxation and declaration of income from immovable property and rights, which
is among the income items counted within the Law, will be studied in parallel with the tax legislation
by illustrating with examples. The focus will be particularly on the recent amendments that will be
effective on the incomes of 2013 concerning the implementation of domicile exemption in a casual
connection. Significant terms, such as imputed rent and excess of expense, and the conditions of this
income item being declared by both full and limited liability taxpayers are also going to be scrutinised
in this paper. There is also some explanation regarding the application of rent tax return system which
has been initiated quite recently.

Key Words: Income from immovable property and rights, domicile exemption, imputed rent, bu-
siness rent income, gross revenue, net income, real expense, excess of expense, lump-sum expense

° Vergi Mufettisi

152



vergi
raporu MAKALELER sayi: 174 =mart 2014

1- GIRIS

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunulnun (GVK) "Mevzu" bashkl 1. maddesinde, "Gerc¢ek kisilerin ge-
lirleri gelir vergisine tabidir." denilmis ve gelirin tanimi "Bir gergek kisinin bir takvim yili icinde elde
ettigi kazancg ve iratlarin safi tutaridir.” seklinde yapilmistir. Ayni Kanunun "Gelirin Unsurlari”" bashkl 2.
maddesinde ise gelire giren kazang ve iratlar tek tek sayilmis ve kanunda aksine bir hikiim olmadikca
bu kazanc ve iratlarin, gelirin tespitinde gergcek ve safi miktarlari ile dikkate alinacagi belirtilmistir. Ka-
nun maddesinde sayilan kazang ve iratlar ise sirasiyla; ticari kazanglar, zirai kazanclar, Ucretler, serbest
meslek kazancglari, gayrimenkul sermaye iratlari, menkul sermaye iratlari ve diger kazang ve iratlardir.
Goriulecegi Uzere vergi sistemimiz gercek Kisilerin elde ettigi gelirlerin vergilendirilmesinde, gelirin
kapsamini belirlerken iki ana unsurdan yola ¢ikmis olup bunlar "Kazang" ve "irat" kavramlaridir.

Bu calismamizin konusunu ise gelirin igine giren iratlar icerisinde sayillmis olan "Gayrimenkul Ser-
maye iratlar” olusturmaktadir. GVK'nin "Gelir Unsurlarinin Tespiti" baslikh 3. kismin, "Gayrimenkul
Sermaye iradi" bashklh 5. bolimiinde, 70 ila 74. maddeler arasinda gayrimenkul sermaye iratlarinin
vergilendirilmesi ile ilgili ana esaslar dizenlenmistir. Ayrica Kanunun 21. maddesinde belli sartlar-
da konut kira gelirleri icin uygulanabilecek olan bir istisna hikmi, 85 ve 86. maddelerinde gelirin
toplanmasiyla ilgili hususlar, 94/5. maddesinde ise vergi tevkifati ile ilgili hususlar dizenlenmistir.
Ozellikle 21. madde de diizenlenen ve "Konut istisnasi" olarak bilinen uygulamada, ilk defa 2013 yih
gelirlerinde uygulanmak Uzere, 6322 Sayili KanunZun 5. maddesiyle yapilmis degisiklikler mevcut
olup calismamizin ilgili bélumlerinde bu degisikliklere de yer verilmistir.

2- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADININ TARIFi

Bir unsurun Gelir Vergisi Kanunu kapsamina girebilmesi icin Kanunun 2. maddesinde belirtildigi
Uzere gelirin unsurlari arasinda sayillmis olan kazang¢ veya iratlardan birine dahil olmasi gerekmek-
tedir. Kazang, bedeni veya fikri ¢alisma sonucu emegin getirisi veya bir tesebbls icerisinde emekle
sermayeyi birlestirmek suretiyle elde edilen randimandir. irat ise, fikri veya bedeni bir calismay ge-
rektirmeden tasinir veya tasinmaz sermayenin getirisidir.3 Kazang olarak sayilan gelir unsurlari ticari
ve zirai kazang ile Ucret ve serbest meslek kazanci iken, irat olarak sayillan unsurlar gayrimenkul
sermaye iradi ile menkul sermaye iradidir. Diger kazang ve iratlar ise adindan da anlasilacagi Uzere,
Kanunda sayillmis olan her bir kalem itibariyle ya kazang ya da irat 6zelligini tasimaktadir. Kanun ko-
yucu kazang ve irat arasindaki farklardan yola cikarak vergilendirme ile ilgili esaslari belirlerken farkli
dizenlemeler ortaya koymus ve her bir gelir unsurunu ayr ayri tarif etmistir.

Gayrimenkul sermaye iradi, GVK'nin 70. maddesinde tarif edilmis olup anilan maddede sekiz bent
olarak sayilan mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya
kiracilar tarafindan kiraya verilmesi karsiliginda elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi olaca-
g belirtilmistir. Ayrica ayni maddede, bu tariften farkl olarak iki durum daha belirtilmis ve bu durum-
larda elde edilen gelirlerin de GVK uygulamasinda gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilme-

06.01.1961 tarih ve 10700 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
15.06.2012 tarih ve 28324 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
http://www.mevzuatdergisi.com/2000/12a/02.htm (Erisim 29.01.2014)
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si gerektigi dizenlenmistir. Bunlar ise; bir vakfin gelirinden hizmet karsihgl olmayarak alinan hisseler
ile zirai faaliyete bilfiil istirak etmeksizin sadece Uriinden pay alan arazi sahiplerinin gelirleridir.

2.1- Gayrimenkul Sermaye iradina Konu Mal ve Haklar

Gayrimenkul, Turkceye Arapcadan gecmis bir kelimedir. Arapcadaki nakil (Tasinir) sézcuginden
turemis olup olumsuzluk 6nekiyle, tasinmasi mimkin olmayan anlamina gelmektedir. Esanlamlisi
ise tasinmazdird. 4721 Sayili Medeni Kanun5un Esya Hukuku kitabinda yer alan 704. maddede ise
tasinmaz mulkiyetinin konusu belirtilerek; arazi, tapu katigunde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve surekli haklar ile kat mulkiyeti katigtne kayitl bagimsiz bdlimler tasinmaz (gayrimenkul) olarak
dizenlenmistir.

Ancak vergi hukukunda yer alan gayrimenkul kavrami daha genis bir ¢ergeveye sahiptir. Bunu
hem 213 Sayili Vergi Usul Kanunu6nun (VUK) Degerleme kitabinda yer alan 269. maddede, hem de
GVK'nin 70. maddesinde gorebiliyoruz. VUK'un 269. maddesinde gayrimenkul gibi degerlenecek
kiymetler belirlenmis ve normalde Medeni Kanuna gore tasinir olarak kabul edilebilecek olan tesisat,
makine, tasit gibi kiymetlerin gayrimenkul sinifinda degerlendirilecegi dizenlenmistir. Calismamizin
konusunu olusturan GVK'nin 70. maddesinde ise gayrimenkul sermaye iradina konu olan mal ve hak-
lar tek tek sayillmis olup yine burada da Medeni Kanun'dan farkli olarak tasit araclari, makine, tesisat,
demirbas esya vb. gibi tasinir mallarin kiralanmasi karsiligi elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye
iradi olarak kabul edildigini goruyoruz.

GVK 70. maddesinde sayilan bu mal ve haklari saymadan 6nce dikkat edilmesi gereken husus, bu
mal ve haklarin ticari veya zirai bir isletmeye dahil bulunmasi halinde bunlardan saglanan kira geliri-
nin ticari veya zirai kazang esaslarina gore tespit edilmesi gerektigidir. Ancak ticcarlara ait olsa dahi,
isletmeye dahil olmayan gayrimenkul ve haklarin kiraya verilmesi karsihginda elde edilen gelir yine
gayrimenkul sermaye iradi sayilacaktir.

GVK'nin 70. maddesinde sayilan mal ve haklar asagida belirtilerek kisaca aciklanmistir.

2.1.1- Arazi, Bina, Maden Sulari, Menba Sulari, Madenler, Tas Ocaklari, Kum ve Cakil istihsal

Yerleri, Tugla ve Kiremit Harmanlari, Tuzlalar ve Bunlarin Mitemmim Cuzleri ve Teferruati

Binalarin doéseli olarak kiraya verilmesi durumunda ddéseme i¢in alinan kira bedelleri de gayrimen-
kul sermaye iradina dahil edilmelidir. Ev veya isyerinin esyall olarak kiraya verilmesi bu duruma 6rnek
olarak gosterilebilir.

2.1.2- Voli Mahalleri ve Dalyanlar

Voli mahalleri; denizlerde, gollerde ve nehirlerde balik avlamaya ayrilmis, su Ustiinde herhangi bir
sabit veya gecgici engelle cevrilmemis dogal avlanma sahalaridir. Dalyanlar ise; denizlerde, géllerde
veya nehir agizlarinda kazik, cit, tas, beton, ag gibi suni engellerle ¢evrilmis su urinleri avlanma bol-
geleridir.

4 http://tr.wikipedia.org/wiki/Gayrimenkul (Erisim 29.01.2014)
508.12.2001 tarih ve 24607 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
610.01.1961 tarih ve 10703 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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2.1.3- Gayrimenkullerin, Ayri Olarak Kiraya Verilen Mitemmim Cuzleri ve Teferruati ile Bilumum

Tesisati, Demirbas Esyasi ve D&semeleri

Mutemmim Cuz (Butunleyici Parga), mahalli geleneklere gore bir seyin esasli unsurunu teskil eden
ve nesne yok edilmedikge, parcalanmadikca veya niteligi bozulmadik¢a, ondan ayrilmasi mimkin
olmayan tamamlayici pargalardir. Ornegin; kalorifer, asansor, siginak gibi tesisler binanin mitemmim
cuz't sayilr.

Teferruat (Eklenti) ise, geleneklere veya mal sahibinin iradesine goére, bir seyin isletilmesi, muhafa-
zasl veya faydalanilmasi icin strekli bir tarzda o nesneye tahsis olunan ve kullanmada asil seye tabi
kilinan veya takilan veya onunla birlestirilen menkul mallardir. Asil seyden kolayca ayrilabilirler. Or-
negin evin kapisi, anahtari teferruattir.

2.1.4- Gayrimenkul Olarak Tescil Edilen Haklar

Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, tapu siciline tescil edilen ve sahiplerine gayrimenkuller
Uzerinde tasarrufta bulunma hakki saglayan haklardir. Medeni Kanuna gére bunlar irtifak hakki, intifa
hakki, kaynaklardan yararlanma hakki, siikna hakki ve st hakkidir. Ancak bunlardan Gst hakkinin
kiraya verilmesi yasal olarak mumkin degildir.

2.1.5- Arama, i§letme ve imtiyaz Haklari ve Ruhsatlari, ihtira Berati, Alameti Farika, Marka,

Ticaret Unvani, Her Turlid Teknik Resim, Desen, Model, Plan ile Sinema ve Televizyon Filmleri,

Ses ve Goruntl Bantlari, Sanayi ve Ticaret ve Bilim Alanlarinda Elde Edilmis Bir Tecribeye Ait

Bilgilerle Gizli Bir Formiil veya Bir imalat Usulii Uzerindeki Kullanma Hakki veya Kullanma

imtiyazi Gibi Haklar

Bu bentte sayilan haklar genel itibariyle ticari hayatin gereksinimleri sonucunda ortaya ¢ikan hak-
lardir. Bendin sonunda "... gibi haklar" denildigi icin bentte yazmayan ancak bu sinifa sokulabilecek
haklarinda bu kapsamda degerlendirilmesi gerekmektedir. Ayrica bendin sonunda yer alan parantez
ici htkdm ile bu haklarin kullanilmasi icin gerekli malzeme ve techizat bedellerinin de gayrimenkul
sermaye iradi olarak sayilacagi belirtilmistir.

intira berati; endustri alaninda veya diger alanlarda kullanilan makine, alet ve araclarin yenisini
kesfeden veya bunlari gelistiren kimselere, o sey Uzerindeki haklarinin hukuken korundugunu anlatan
ve buldugu seyden bir sire yalniz kendisinin yararlanmasini saglayan, devlet tarafindan verilen bel-
gedir. Yaygin olarak kullanilan diger bir adi patenttir. Bentte yer alan parantez ici hikim ile ihtira be-
ratlarinin mucitleri veya yasal mirasgilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen kazancin serbest
meslek kazanci olarak vergiye tabi olacagi dizenlenmistir. Ancak ihtira beratlarinin mucitleri veya
yasal mirascilari disindaki Kisiler tarafindan kiralanmasindan elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye
iradi sayilacaktir.

Alameti farika; imal edilen esyanin yapildigi fabrikanin, imal edenlerin veya sahiplerinin isim,
unvan veya sohretlerini belirten, benzerlerinden ayiran ve tescil edildikleri takdirde sahipleri icin hak
mabhiyetini kazanan muhar, harf, isim, resim ve rakam gibi kullanilan her nevi isaret ve damgadir.

2.1.6- Telif Haklari

Bilim, edebiyat veya guzel sanatlar alaninda bir fikir veya sanat eseri meydana getiren Kisinin bu
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eserden dogan haklarina telif hakki denir. ihtira beratlarina benzer sekilde yine bentte yer alan paran-
tez ici hukimle, telif haklarinin sahipleri veya yasal mirasgilari tarafindan kiraya verilmesinden elde
edilen kazancin serbest meslek kazanci olarak vergiye tabi olacagi duzenlenmistir. Ancak telif hak-
larinin sahipleri veya yasal mirascilari disindaki kisiler tarafindan kiralanmasindan elde edilen iratlar
gayrimenkul sermaye iradi sayilacaktir.

2.1.7- Gemi ve Gemi Raylari ile Bilumum Motorlu Tahmil ve Tahliye Vasitalari:

Bentte yer alan parantez i¢i hukiim ile gemi ve gemi paylarinin motorlu olup olmamasinin ve toni-
latosunun7ne kadar oldugunun bir 6nemi bulunmamaktadir. Gemi paylari ile kastedilen husus ise, bir
gemide ortaklik hissesinin bulunmasi ve sadece bu hissenin kiraya verilmesi durumudur.

Tahmil ve tahliye vasitalari, yikleme ve bosaltma araclaridir. Bu araglarin kiralanmasindan elde edi-
len iratlarin gayrimenkul sermaye iradi olarak sayilabilmesi i¢in mutlaka motorlu olmalari gerekmektedir.

2.1.8- Motorlu Nakli ve Cer Vasitalari, Her Turli Motorlu Arag, Makine ve Tesisat ile Bunlarin

Eklentileri

Motor kuvveti ile hareket eden yolcu, yUk ve sair esya tasimaya yarayan vasitalar motorlu nakil vasi-
talandir. (Otomobil, Otobus, Kamyonet vs.) Tekerlek Gzerinde hareket eden ¢ekici ile ¢ekilen, surukle-
nen vasitalar ise cer vasitalaridir. (Tir dorsesi, tren vagonu vs.) Bunlarin disinda kalan motorlu araclara
ise dozer, buldozer, kepge gibi is makineleri 6érnek gosterilebilir. Ozellikle bu bent sayesinde, gayrimen-
kul sermaye iradinin konusuna giren mallarin kapsami bakimindan genis bir ¢cerceve olusturulmustur.

2.2- Gayrimenkul Sermaye iradinda Mikellef

Gayrimenkul sermaye iradinda mukellef, GVK'nin 70. maddesinde sayillan mal ve haklari kiraya
verenlerdir. Ayni maddede bu kisiler, kiraya verilen bu mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zil-
yetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari olabilecedi belirtilmistir. Gorllecegi Uzere kanun
koyucu gayrimenkul sermaye iradini elde edebilecek mukellefler agisindan da genis bir ¢ergeve ciz-
mistir. Bu kavramlara iliskin kisa agiklamalara asagida yer verilmistir.

-Sahip (Malik): Gayrimenkul seklindeki maddi kiymetler ile gayri maddi kiymetler Gzerinde mul-
kiyet hakkina sahip olmayi ifade eder. Medeni Kanuna goére, gayrimenkuller Gzerinde sahiplik tapuya
tescil ile olusur ve bu sekilde hikum ifade eder.

-Mutasarrif: Bir mal veya hak tzerinde, fiilen kullanma yetkisi olan kimsedir. Bu kisi cogunlukla
ayni zamanda sahip veya zilyet durumunda olan kimsedir.

-Zilyet: Menkul ve gayrimenkul mallari elinde bulunduran, bunlardan yararlanan ve bunlar Gzerin-
de fiilen hakimiyet kuran kimsedir.

-irtifak Hakki: Bir gayrimenkul tzerinde, diger bir gayrimenkul veya sahis lehine tesis edilen dola-
yisiyla baskasina ait gayrimenkulleri kullanma ve onlardan faydalanma yetkisi veren ayni haktir. Tapu-
ya tescil ile hikim ifade eder. Gayrimenkul lehine tesis edildigi durumlarda gayrimenkul araciligi ile
sahibine hak saglar. irtifak haklari ayni, sahsi ve karisik olmak Uizere ¢ gruptan olusur.

7Tonilato: Gemilerin alabilecegi yuku belirtmekte kullanilan, bir tona esit birimdir.

156



vergi
raporu MAKALELER sayi: 174 =mart 2014

-intifa Hakki: Bir kisiye bagkasina ait bir menkul veya gayrimenkul mal Uzerinde zilyetlik, yarar-
lanma, kullanma olanagi saglar. intifa hakki, menkul mallarda menkuliin teslimi, gayrimenkullerde ise
tapuya tescil ile hUkim ifade eder.

-Kiraci: Gayrimenkul niteligindeki mal ve haklari kiralamis olan kisidir. Gayrimenkul sermaye ira-
dinin mukellefleri arasinda kiracilar da sayilarak iradin mukellefi bakimindan genis bir ¢cergeve olus-
turulmustur.

3 -GAYRIMENKUL SERMAYE iRADININ TESPITIi

Daha once belirtildigi Gzere GVK'nin 2. maddesinde, Kanunda aksine bir hiilkim olmadik¢a ka-
zang ve iratlarin gergek ve safi tutarlarinin dikkate alinacag! belirtilmistir. Yine Kanunun 71. madde-
sinde de buna paralel bir dizenleme yapilarak gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin, gayrisafi
hasilattan iradin saglanmasi ve idamesi igin yapilan giderler indirildikten sonra kalan muspet (Olumlu)
fark oldugu duzenlenmistir.

3.1- Gayrisafi Hasllat

GVK'nin 72. maddesine gore gayrisafi hasilat; Kanunun 70. maddesinde yazili mal ve haklarin Ki-
raya verilmesinden bir takvim yili iginde o yila veya ge¢mis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil
edilen kira bedellerinin tutaridir. Madde metninden de anlasilacagi Uzere gayrimenkul sermaye iradin-
da gayrisafi hasilatin elde edilmesi "Tahsil Esasi"na baglanmistir. Tahsil esasi, bir alacak tzerinde fiilen
ve hukuken tasarruf edebilme imkanini ifade etmektedir. Dolayisiyla vergilendirmenin yapilabilmesi
icin kira bedelinin mutlaka nakden veya ayni olarak tahsil edilmis olmasi gerekmektedir. Ayrica tahsil
esasinin gereg@i olarak irat sahibinin kiracidan gider karsihdi olarak almis oldugu degerler de gayrisafi
hasilatin kapsamina girmektedir. (Ancak yapilan bu giderlerin, gergcek gider usull secildigi takdirde
diger sartlarin saglanmasi durumunda gayrisafi hasilattan indirilebileceg@i tabidir.) Bilindigi tzere, geli-
rin unsurlari arasinda sayilan serbest meslek kazancglarinin tespitinde de tahsil esasi gegerlidir. Ancak
gayrimenkul sermaye iratlarinda, tahsil esasinin uygulanmasinda bazi istisnai durumlar mevcuttur.
Soyle ki, gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan kira bedelleri, tahsil edildigi donemin degil, ilgili
bulunduklari yillarin hasilati sayilacaktir. Ancak 6lim ve memleketi terk halleri nedeniyle mukelle-
fiyetin kalktigi durumlarda, miukellefiyetin kalktigi tarihi izleyen ddnemlerin pesin tahsil edilen kira
bedelleri mikellefiyetin kalktigi dénemin hasilatina eklenecektir.

Ornek: Bay (A)'nin 01.01.2012 tarihinde pesin tahsil etmis oldugu 30.000 TL tutarindaki g yilhk
kira bedelinin, 10.000 TL'si 2012 takvim yili, 10.000 TL'si 2013 takvim yili ve kalan 10.000 TL ise 2014
takvim yili gelirlerine dahil edilecektir. Ancak Bay (A) 2013 yili igerisinde vefat ederse pesin tahsil
edilen kira bedelinin 10.000 TL'si 2012 takvim yili, kalan 20.000 TL'nin ise 2013 takvim yili gelirine
dahil edilmesi gerekmektedir. Ayni ornekte Bay (A)'nin G¢ yillik kira bedelini kiralama siresinin so-
nunda yani 2014 yili Aralik ayinda tahsil etmesi durumunda 30.000 TL'nin tamami 2014 takvim yil
gelirlerine dahil edilecektir.

Kira bedelleri nakden tahsil edilebilecedi gibi aynen de tahsil edilebilmektedir. Aynen tahsilat,
tahsilatin yerli veya yabanci bir para birimi ile degil ancak para ile ifade edilebilen ayni degerlerle

yapilmasidir. Cekle yapilan ddemelerin ise nakden tahsilat olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.
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GVK'nin 72. maddesinde, kiraci tarafindan gayrimenkull genisletecek veya iktisadi degerini devam-
Il olarak arttiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetlerin, kira sdresinin sonunda kiralayana
bedelsiz olarak devredilmis olmasinin bu tarihte yapilmis tahsilat (Aynen) olacagi belirtilmistir. Hatta
ayni fikrada yer alan parantez i¢ci hukimle bu kiymetlerin emsal deg@erinin altinda devri halinde emsal
bedeli ile tutar arasindaki farkin da bedelsiz devir sayilacagi belirtilerek s6z konusu tahsilatin kapsami
genisletilmistir.

Anilan maddede ayin olarak tahsil edilen kiralarin ise, Vergi Usul Kanunu huktmlerine gére "Em-
sal Bedeli" ile paraya ¢evrilecegi belirtilmistir. Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinde dizenlenmis
olan emsal bedelin belirlenmesi i¢in, anilan maddede sirasiyla uygulanabilecek ¢ farkli esas belirlen-
mistir. Ancak gayrimenkul sermaye iradi olarak yapilan aynen tahsilatin emsal bedeli, ilk iki siradaki
yontem (Ortalama Fiyat Esasi ve Maliyet Bedeli Esasi) atlanarak tGguincl sirada yer alan "Takdir Esasi"
na gore yani ilgililerin miracaati Uzerine takdir komisyonu marifetiyle belirlenmelidir. Cunkd ilk iki
sirada yer alan esasin gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde, uygulanmasina olanak bulunmamak-
tadir. Ayrica anilan maddede bu esaslara bagli olmaksizin yargi mercilerinin re'sen bigtikleri degerler
ile zirai kazang 6lculerini tespit eden kararnamelerde yer alan unsurlarin da emsal bedeli yerine gege-
bilece@i belirtilmistir. Bu durumda 6rnegin, arazi sahibinin zirai faaliyete bilfiil katilmaksizin yetisen
mahsulden ayin olarak pay almasi durumunda, alinan mahsuliin emsal bedeli varsa zirai kazan¢ 6lgu-
lerini tespit eden kararnamedeki unsurlara gore de tespit edilebilecektir.8

Kira s6zlesmesinin yabanci para cinsinden yapildigi durumlarda, elde edilen yabanci paranin Turk
parasina cevrilmesi gerekmektedir. GVK'nin 72. maddesi ile yabanci para cinsinden yapilan édeme-
lerin 6deme ginidnidn borsa rayici ile borsa rayici yoksa Maliye Bakanliginca tespit edilecek kur tGze-
rinden Turk parasina gevrilecegi hukam altina ahinmistir. Turkiye'de yabanci paralar igcin kurulmus bir
borsa olmadig! icin yabanci para cinsinden yapilan 6édemeler Maliye Bakanligi tarafindan belirlenecek
kur tzerinden Turk parasina cevrilmelidir. Maliye Bakanliginca da herhangi bir kur tespitinin yapilma-
digi donemlerde ise, tahsilatin yapildigi gtindeki TC Merkez Bankasi tarafindan Resmi Gazetede ilan
edilen doéviz alis kuru esas alinmahdir.

Gayrimenkul sermaye iradinda tahsil sayilan haller, yine GVK'nin 72. maddesinde duzenlenmistir.
Buna gore;

- Kiraya veren adina, kamu miuessesesine, icra dairesine, bankaya, notere veya postaya kiraya ve-

renin bilgisi dahilinde para yatirilmis olmasi,

- Kira olarak dogan alacagin baska bir kisiye temliki (Temlikin ivazl veya ivazsiz olmasinin dnemi
yoktur. Ayrica ivazli temliklerde de tahsil sarti aranmamaktadir.) veya kiraya verenin kiracisina
olan borcu ile takasi,

hallerinde gayrimenkul sermaye iradi tahsil edilmis sayilacaktir.

Maliye Bakanligi tarafindan yayinlanan 268 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi9ile 29.07.2008
tahinden itibaren isyeri ve konut kiralama islemlerine iliskin yapilacak tahsilat ve ddemelerin banka
veya posta idarelerince diizenlenen belgelerle tevsiki zorunlu hale getirilmistir.Buna gore;

8Mehmet Tosuner, Zeynep Arikan, Tirk Vergi Sistemi, izmir-2011, s.141
929.07.2008 tarih ve 26951 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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- Konutlarda, her bir konut i¢cin aylik 500-TL ve Uzerinde Kira geliri elde edenlerin,

- isyerlerinde, isyerini kiraya verenler ile kiracilarin,

kiraya iliskin tahsilat ve 6demelerinin 1.11.2008 tarihinden itibaren banka veya Posta ve Telgraf Tes-
kilati Genel Mudurluga tarafindan dizenlenen belgelerle tevsik edilmesi zorunlulugu bulunmaktadir.
Burada dikkat edilmesi geren husus, konutlarda her bir konut icin 500-TL siniri aranirken isyeri olarak
kiraya verilen gayrimenkuller i¢cin herhangi bir sinir bulunmadi@i, tutarina bakilmaksizin tevsik zorunlu-
lugunun bulundugudur. Bu hususlara uyulmamasi halinde ise bilinecegi tGzere Vergi Usul Kanunu'nun
mukerrer 355. maddesinde duzenlenen Ozel Usulsiizlilk Cezalar ile karsi karsiya kalinabilecektir.

3.2- Emsal Kira Bedeli Esasi

GVK'nin "Emsal Kira Bedeli Esasi" baslikli 73. maddesi, gayrimenkul sermaye iradinin tespiti husu-
sunda dizenlenmis bir givenlik miessesesi olup iradin tespitinde gegerli olan tahsil esasinin yine bir
baska istisnasi niteligindedir. Kanun koyucu bu esas ile birlikte bedelsiz olarak baskalarinin kullani-
mina birakilan mal ve haklar ile emsaline gére daha dusuk bedelle kiraya verilmis olan mal ve haklar
icin, bunlarin emsal kira bedelinin elde edilen gayrisafi hasilat olacagini belirlemistir. Ayni maddede
ise gayrimenkul sermaye iradina konu olan mal ve haklar i¢in ikili bir ayrim yapilarak yillik emsal kira
bedelinin nasil tespit edilecegi dizenlenmistir. Buna gore;

-Bina ve Arazide;

1) Yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis bedeli,

2) Bu sekilde takdir veya tespit edilmis bir bedel yoksa VUK'a goére belirlenen Vergi Degerinin10%

5'idir.

- Diger Mal ve Haklarda;

1) Maliyet bedelininlL% 10'u,

2) Maliyet bedeli bilinmiyorsa VUK'un servetlerin degerlendirilmesi hakkindaki hikimlerine go6-

reR belli edilen degerin % 10'udur.

Yukarida yer alan hususlara gore tespit edilecek emsal kira bedeli, kiralamaya konu mal veya hak-
kin yillik kira bedeli olacaktir. Dolayisiyla bir takvim yilindan daha az olan kiralamalarda bulunan
bedel Gzerinden oranlama yapilmasi gerekmektedir.

Ayni maddede emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagl dort tane 6zel durum dizenlenmis
olup bu hallerde kira bedeli ne olursa olsun veyahut bedelsiz kullanma olsa bile emsal kira bedeli
esasl uygulanmayacaktir. Buna gore emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi durumlar sunlardir:

- Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyla bedelsiz olarak baskalarinin ikametine bira-

kilmasi;

OVUK'un 268. maddesine gore Vergi Degeri: Bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanunun 29 uncu maddesine gore tespit
edilen degeridir. Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesinin birinci fikrasina gore vergi degeri, emlak vergisinin konu-
suna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Ayni maddenin ikinci fikrasinda ise rayi¢ bedeli, bina ve arazinin beyan
tarihindeki normal alim-satim bedeli seklinde tanimlanmistir.

1 Maliyet Bedeli, mal ve haklarin iktisap edilmesi veya degerinin artirilmasi nedeniyle yapilan 6édemelerle bunlara
muteferrik bilumum giderlerin toplamidir.

PVergi Usul Kanunu'nun 292-297. maddelerinde diizenlenen servetleri degerleme hiukiumlerine gore Takdir Komisyo-
nu tarafindan tespit edilecek emsal bedelidir.
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Muhafazasi maksadiyla baskasinin ikametine birakilacak gayrimenkulin konut olmasi gerekmek-
tedir. Ya da madde metni yorumlanacak olursa gayrimenkul isyeri bile olsa muhafazasiyla sorumlu
kisinin burayl sadece konut olarak kullanmasi gerekmektedir. E§er muhafaza ile sorumlu olan Kkisi
gayrimenkull igyeri olarak kullanirsa emsal kira bedelinin hesaplanmasi gerekecektir.

- Binalarin mal sahiplerinin usul, furu veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi; (Usul, fiiru veya
kardeslerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmis ise bu konutlarin yalniz birisi
hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardegsler evli ise eslerden sadece biri i¢cin emsal kira
bedeli hesaplanmaz.)

Bu bentte de yine sadece konutlar i¢in yapilmis bir dizenleme mevcuttur. Ayrica bentte mal sahibi
kavrami kullanildigi icin usul, firu veya kardese tahsis islemini yapabilecek kisiler sadece konutun
sahibi olabilecektir. Ayrica parantez icinde yer alan dizenlemede; usul, furu veya kardeslerden her
biri icin sadece bir konuta emsal kira bedeli hesaplanmayacagi ve kardeslerin evli olmasi halinde de
eslerden sadece biri icin emsal kira bedeli hesaplanmayacagi belirtilmistir.

Ornek: Bay (A), Bayan (B) ile evlidir. Bay (A)'nin kardesi Bay (A)'ya, Bayan (B)'nin de kendi kardesi
Bayan (B)'ye ikametleri icin birer konutu bedelsiz olarak tahsis etmistir. Bu durumda bentte yer alan
parantez ici hikim geregince bedelsiz olarak mal sahipleri tarafindan kardeslerine tahsis edilen bu
konutlardan sadece bir tanesi icin emsal kira bedeli hesaplanmayacaktir. Hangisi i¢cin emsal kira bede-
li hesaplanmayacag! hususunda ise daha ylksek emsal kira bedeline sahip olan konut secilebilecektir.
Kanun bu ydnde herhangi bir sinirlamada bulunmamistir.

-Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmesi;

Bu bentte de yine sadece konutlar icin yapilmis bir diizenleme mevcut olup akrabalik derecesinde
herhangi bir sinirlama yapilmamistir.

- Genel biitgeye dahil daireler ve katma bitceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger

kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalarda.

Son bentte yer alan dizenlemede ise, anilan kamu kurumlarinin kiralayan veya kiraci durumunda
bulundugu tim kiralama islemlerinde (GMSi'ye konu olan tim mal ve haklar icin) emsal kira bedeli
esasinin uygulanmayacag! dizenlenmistir.

3.3- Gayrimenkul Sermaye iratlarinda istisna

GVK'nin 21. maddesinde, binalarin mesken olarak kiraya verilmesi halinde bir takvim yili iginde
elde edilen hasilatin 3.200 TL13sinin gelir vergisinden mustesna oldugu belirtilmistir. S6z konusu istis-
na sadece konut kira gelirlerine uygulanabilecek olup istisna tutarinin gayrisafi hasilata uygulanmasi
gerekmektedir. Ayni maddede istisnanin uygulanabilmesi icin bazi sartlar belirlenmis olup maddenin
son fikrasinda 6322 Sayili Kanunun 5. maddesi ile ilk defa 2013 yili gelirlerine uygulanmak Utzere ¢ok
onemli degisiklikler yapilmistir. Yapilan degisiklikler sonucunda ilgili Kanunun madde gerekgelerinde
de gorilecegi Uzere, belirli bir tutarin Gzerinde Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi
ile diger kazang ve irat elde edenlerin konut istisnasindan yararlanma imkanlari ortadan kaldiriimis,
boylece vergilemede adalet ilkesi kapsaminda bu istisnanin nispeten dusuk gelirli olanlarin mesken kira
gelirlerine uygulanmasi saglanmaya calisiimistir.24 Buna gére madde metninde yer alan sartlara gore;

13201 3 takvim yili igin 284 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile belirlenmistir.
146322 saylli Kanun'un 5. maddesinin gerekgesi.
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- istisna haddi {izerinde hasilat elde edip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde is-
tisnadan faydalanilamayacaktir. Bu diizenlemeye gore istisna tutarinin tizerinde konut kira geliri
elde ederek beyaninda istisnadan faydalanan miukelleflerin sonradan konut kira gelirinin eksik
beyan edildiginin tespit edilmesi halinde yararlanilan istisna tutarinin da buna gére duzeltilmesi
gerekmektedir.

- Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar istis-
nadan faydalanamayacaktir. Mukellefin bu gelir unsurlarindan bir kazanci olmamasi, yani zarar
bile etmis olmasi halinde konut istisnadan faydalaniimasi mumkun degildir. Ayrica elde edilen
konut kira gelirinin tutar istisna haddinin altinda bile olsa bu istisnadan faydalanilamayacaktir.

Anilan degisiklik kapsaminda maddede yer alan "..... geliri bunlar tarafindan bildirilecek olan-

lar...." ibaresi madde metninden c¢ikarilmistir. Boylece elde ettigi geliri; ticari, zirai veya mesleki ka-
zancini yilhk beyanname ile bildirmek zorunda olanlar tarafindan bildirilecek olan kisiler de konut ki-
ra geliri elde etmeleri durumunda bu istisnadan faydalanabilecektir. Ancak su hususu belirtmek gerekir
ki suandaki vergi mevzuatimiza gére bu durumda olan kimse de bulunmamaktadir. Kaldirilan ibare,
29.07.1998 tarihinde 4369 Sayili Kanun3 ile yururlukten kaldirilan "Aile Reisi Beyani" miessesesi
dolayisiyla bu maddede yer alan bir diizenleme idi. Ancak aile reisi beyaninin kalkmasi ile bu diizen-
leme farkli bir sekilde yorumlanarak, kiiciik ve kisithlar adina vergi beyani ddevini yerine getiren veli
ve vasilerin durumlari icin uygulanmasi gerektigi tartisiliyordu. Kanaatimize godre zaten kendi adina
bildirimde bulunmayan veli ve vasiler i¢in de uygulanma imkani olmayan bu hikim, kanun koyucu
tarafindan kaldirilarak s6z konusu tartismalari sonlandirmistir.

- istisna haddinin tizerinde hasilat (2013 yili icin 3.200 TL) elde edenlerden, beyani gerekip gerek-
medigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi tcret, menkul sermaye iradi, gayrimen-
kul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari toplami 103. maddede yazili
tarifenin Gg¢tincd diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari (2013 yili igin 94.000 TL1Byi) asanlar
istisnadan faydalanamayacaktir. Elde edilen konut kira gelirinin istisna haddi kadar veya daha al-
tinda bir tutar olmasi durumunda miukellefin sayilan diger gelir unsurlarindan ne kadar gelir elde
ettiginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Direkt olarak istisnadan faydalanabilecektir. (Ticari, zirai
veya mesleki faaliyeti dolayisiyla yillik beyanname vermedigi varsayilarak) Ornek vermek gere-
kirse; 2013 takvim yili icerisinde konut kira geliri olarak sadece 3.000 TL hasilat elde eden; ticari,
zirai ve mesleki bir faaliyette bulunmayan, ancak 94.000 TL'nin tzerinde (Deg@isik maddede yer
alan hesaplamaya konut kira geliri de dahil edildigi icin 91.000 TL'nin Gzerinde de olabilir) diger
gelir unsurlarindan geliri bulunan bir kimse, "Konut istisnasi"ndan faydalanabilecektir. Bu kisi
3.000 TL tutarindaki konut kira geliri dolayisiyla yillik beyanname vermeyecek, 94.000 TL'nin
(veya 91.000 TL'nin) uzerinde olan diger gelir unsurlari igin yillik beyanname vermesi durumun-
da da bu beyannameye dahil etmeyecektir.

S6z konusu degisiklikle ilgili olarak Maliye Bakanligi tarafindan 286 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel

TebligiIryayimlanmistir. Degisik madde metninde sayilan gelir unsurlari anilan Teblig'de yer alan agik-
lamalar kapsaminda tek tek incelenecek olursa;

1529.07.1998 tarih ve 23417 (Mukerrer) saylh Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
16284 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2013 takvim yili gelirleri i¢in belirlenmistir.
17 18.02.2014 tarih ve 28917 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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- Ucret; tek veya daha fazla isverenden elde edilen ucret gelirleri brit tutari ile birlikte ve séz ko-
nusu Ucret gelirleri GVK'daki muteferrik istisnalar kapsaminda olsa bile, (Ornegin emekli maasi
veya ikramiyesi)

- Menkul sermaye iradi; beyan edilip edilmeyeceginin bir dnemi olmaksizin, varsa istisna uygula-
mas! dikkate alinmadan ve stopaja tabi tutulmus ise brute tamamlanmis haliyle,

- Gayrimenkul sermaye iradi; beyan edilip edilmeyeceg@inin bir 6nemi olmaksizin ve stopaja tabi
tutulmus ise brute tamamlanmis haliyle; (Konut kira geliri de dahil edilerek)

- Diger kazang ve iratlar; beyan edilip edilmeyeceginin bir 6nemi olmaksizin, varsa istisna uygu-
lamasi dikkate alinmadan ve stopaja tabi tutulmus ise brite tamamlanmis haliyle,

hesaplamalara dahil edilerek toplam tutarin 2013 takvim yili i¢in 94.000,00-TL'yi asip asmadigina
bakilmasi gerekecektir. Eger hesaplanan tutar bu tutari asiyorsa elde edilen konut kira gelirine istisna
uygulama imkani ortadan kalkacak ve yillik beyanname ile bildirilmesi gerekecektir.

Gorulecegi Uzere, yukarida belirtilen gelir unsurlari igin bir istisna uygulamasi olmasi halinde,
istisna uygulanmadan onceki tutarlarin dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu husus anilan Teblig'de de
ozellikle belirtilmistir. CinkU degisik maddede yer alan "...beyani gerekip gerekmedigine bakilmak-
sizin..." ibaresi, hem gelir unsurlarinin istisna hadleri icerisinde kalan tutarlarini, hem de Kanunun
86. maddesinde yer alan "Toplama Yapilmayan Haller" durumunu kapsamaktadir. Bu durumda Gelir
Vergisi Kanunu'nda yer alan tim istisnalarin g6z éniinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Yine anilan Teblig'de 6zellikle belirtilmis olup g6zden kacirilmamasi gereken diger bir husus ise,
maddede sayilan diger gelir unsurlarina istisnaya konu olan konut kira gelirinin de dahil edilerek bu-
lunan toplam tutarin 94.000 TL tutari ile test edilmesi gerektigidir.

Ornek: Bay (A) 2013 takvim yili icerisinde 15.000,00-TL konut kira geliri (Gayrisafi hasilat) elde
etmistir. Bay (A)'nin ayni yil icerisindeki diger gelirleri ise su sekildedir.

Tek isverenden Alinana Ucret (Briit) 70.000 TL
isyeri Kira Geliri (Brit) 20.000 TL
Kar Pay! (Brit)

o 15.000 TL
(Istisna uygulanmamis tutar)
Mevduat Faizi (Brit) 5.000 TL
Diger Kazang ve irat

9.000 TL

(istisna uygulanmamis tutar)

Bay (A)'nin elde ettigi konut kira geliri tutari, 2013 yili i¢in belirlenen istisna haddi tutarinin (3.200
TL) Gzerindedir. Dolayisiyla yillik beyanname ile bildirilmesi zorunlu olan konut Kkira gelirinin, istisna
uygulamasindan yararlanip yararlanamayacagi diger gelirlerinin (Ucret, MSi, GMSI ile Diger Kazanc
ve iratlar) toplam tutarina baghdir. Ornek olayda gériilecedi tizere Bay (A)'nin elde ettigi anilan gelir-
leri toplami 134.000 TL'dir. (Konut kira geliri de dahil olarak) Bu durumda hesaplanan tutar, GVK'nin
103. maddesinde yazih olan tarifenin tc¢tnci diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari (2013 takvim
yili igin 94.000 TL) astiindan dolayi Bay (A) konut istisnasindan faydalanamayacaktir. Ancak ayni
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ornek olayda Bay (A)'nin istisna haddi tutarindan daha dusuk tutarda konut kira geliri elde etigini
varsayarsak (mesela 3.000 TL), bu hesaplamalari hi¢ yapmadan elde edilen konut kira gelirinin istisna
haddinin altinda olmasindan dolayl konut istisnasindan faydalanilabilecektir.

Ornek: (286 Seri No'lu GV Genel Tebligi'nde Yer Alan 8 Numarah Ornektir) Kamu kurumunda
aylik brut 4.490 TL maasla calisan Bay (H), 01.07.2013 tarihinde emekli olup, 60.140 TL emekli ikra-
miyesi almis ve kendisine 2.700 TL emekli ayligi baglanmistir. Ayrica 2013 yilinda, konut olarak kiraya
verdigi dairesinden 7.500 TL kira geliri elde etmistir.

Bay (H)'nin elde ettigi kira geliri bakimindan istisna uygulanip uygulanmayacagi; beyan edilip edil-
meyeceklerine bakilmaksizin ayn ayri veya birlikte mukellefin elde etmis oldugu varsa Ucret, menkul
sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayrisafi tutarlar toplaminin
Gelir Vergisi Kanunu'nun 103. maddesinde yazili tarifenin Gg¢incl diliminde dcret gelirleri icin belir-
lenen tutarn asip asmadigina bakilarak tespit olunacaktir.

Buna gore, Bay (H)'nin 2013 takvim yili icerisinde elde ettigi 7.500 TL'lik konut kira gelirinin istisna
haddi Gzerinde olmasi nedeniyle, istisnadan yararlanilip yararlanilamayacaginin tespitinde bu tutar
da hesaplamaya katilacak olup, elde edilen tum gelir (kazang¢ ve iratlar) toplaminin da 94.000 TL'yi
asmasi durumunda istisnadan yararlanilmasi s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla 2013 takvim yili
icerisinde elde ettigi gelir toplami (6 x 4.490 + 60.140 + 6 x 2.700 + 7.500 = 110.780 TL), 2013 yil
bakimindan 94.000 TL'yi asmasi nedeniyle, 7.500 TL'lik konut kira geliri bakimindan istisna uygulan-
masl s6z konusu olmayacaktir. Goriilecegi tizere, GVK'nin "Miteferrik istisnalar" hikiimleri geregince
vergiden istisna edilmis olan emekli ikramiyesi ve emekli Ucretinin bile, birer Gcret unsuru olmalari
nedeniyle bu hesaplamaya dahil edilmeleri gerekmektedir.

Konut istisnasi ile ilgili olarak belirtilmesi gereken diger bir husus ise, bu istisnanin Kkisiye 6zgu bir
istisna oldugudur. Yani birden fazla konutunu kiraya veren bir kimse toplam konut kira gelirlerine bu
istisnay! sadece bir kez uygulayabilecektir. Ya da soyle ki bir konutun birden fazla kisi arasinda hisseli
olmasi durumunda, elde edilen kira geliri bu hisseler oraninda ortaklar tarafindan beyan edilecek ve her
bir beyanda bulunan ortak diger sartlari da saglamasi kosuluyla istisnadan ayri ayri faydalanabilecektir.

Kiraya verilen konutun kiraci tarafindan hem konut hem de isyeri olarak kullaniimasi halinde ise
konut istisnasindan faydalanilamayacaktir.

3.4- Safi iradin Tespiti

GVK'nin 71. maddesine gore safi irat, gayrisafi hasilattan iradin saglanmasi ve idamesi igin yapilan
giderler indirildikten sonra kalan miuspet (olumlu) farktir. Kanunun 74. maddesine gore gayrimenkul
sermaye iratlarinda safi iradin bulunmasi ise, "Gergek Gider Usulid" ve "Goturd Gider Usulid" olmak
Uzere iki farkl sekilde tespit edilebilmektedir.

3.4.1- Gergek Gider Usulla

GVK'nin 74. maddesinde, gayrimenkul sermaye iradi elde edenlerin gayri safi hasilattan indire-
bilecekleri giderler 11 bent halinde sayllmistir. Ancak maddede belirtildigi Gzere konut istisnasindan
yararlaniimasi halinde bu giderlerden istisnaya isabet eden kismin gayrisafi hasilattan indirilmemesi
gerekmektedir. CUnkd istisna oldugu icin matraha dahil edilmeyen bir gelir dolayisiyla yapilan giderin
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de matrahtan dustilmemesi gerekmektedir. Bunun hesaplamasi ise, istisna tutarinin toplam gayrisafi
hasilata orani bulunarak, bu oranin gercek giderlerin toplam tutarina uygulanmasi ile yapilacaktir. Bu-
lunan rakam, gercgek giderlerin istisnaya isabet eden kismi olup gayrisafi hasilattan indirilmemesi gere-
ken tutardir. Buna gére konut kira gelirleri icin, ilk 6nce elde edilen hasilata istisna tutari uygulanacak
daha sonra ise gercek giderler (istisnaya isabet eden kismi harig) indirilerek safi irada ulasilacaktir.
Diger taraftan mal ve haklarin kismen kiraya verilmesi halinde de, sadece kiraya verilmis olan kisma
isabet eden giderlerin hasilattan indirilmesi gerekmektedir. Bununla ilgili hesaplamanin nasil yapila-
cagina iliskin ise mevcut bir yasal dizenleme bulunmamaktadir. Ancak yuz 6lcimdu, vergi degeri gibi
makul bir dl¢l kullanilarak bunun ayristiriilmasi gerekmektedir.

Gercek gider yontemini segcen mukelleflerin, asagida sayilan giderlerle ilgili belgelerini Vergi Usul
Kanunu hukimlerine gore izleyen takvim yili basindan itibaren bes yil stresince saklamalari ve vergi
dairesi tarafindan istenildigi takdirde ibraz etmeleri gerekmektedir.

Gergek gider yontemine gore miukellefler tarafindan gayrisafi hasilattan (Stopaja tabi isyeri kira

gelirleri icin toplam brit kira gelirinden) indirilebilecek giderler asagidaki gibidir.

1- Kiraya Veren Tarafindan Odenen Aydinlatma, Isitma, Su ve Asansor Giderleri;
S6z konusu giderlerin kiraci tarafindan Ustlenilerek 6denmesi durumunda gayrisafi hasilattan indi-

rilmesi mimkdn degildir.

2- Kiraya Verilen Mallarin idaresi icin Yapilan ve Gayrimenkuliin Ehemmiyeti ile Orantili Olan

idare Giderleri;

Kiralayan tarafindan 6édenen apartman veya han kapici Ucretleri, kiralarin tahsil edilmesi igin tu-
tulan memur veya tahsildar Ucretleri, kira s6zlesmelerinin dizenlenmesi sirasinda yapilan giderler
ornek gosterilebilir. Ancak giderlerin hasilattan indirilebilmesi icin gayrimenkulin dnemi ile orantili

ve mutlaka kiralayan tarafindan édenmis olmasi gerekmektedir.

3- Kiraya Verilen Mal ve Haklara Muteallik Sigorta Giderleri;
Kiraya verilen mal veya hak icgin kiralayan tarafindan yaptirilarak ddenen sigorta primleri elde edi-
len gayrisafi hasilattan indirilebilir. Ancak burada donemsellik ilkesi geregince hangi yil igin sigorta

primi 6denmisse sadece o yilin hasilatindan indirim yapilmasi gerekmektedir.

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 5 Yil Sure ile iktisap
Bedelinin %5'i;

Bu bentte yer alan gider kalemi iki ayri unsurdan olusmaktadir. Birincisi; dzellikle ginimizde de
yaygin oldugu utzere kullanilan banka kredileri dolayisiyla borg¢lanilan faiz giderleridir. Bu faiz gideri-
nin indirilebilmesi icin, kiraya verilen mal veya hakkin iktisap edilmesi, insasi, genisletilmesi veya ik-
tisadi degerinin arttirllmasi icin kullaniimis bir borg ve kullanilan borcunda yine bu yénde harcanmis

olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla alinan borctan bu sekilde kullanilmayan ya da mal veya hakkin ki-
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raya verilmeyen kismina isabet eden bir kissm mevcut ise 6denen faizden buna isabet eden kismin ay-
ristirillarak indirime konu edilmemesi gerekmektedir. Ayrica yine dénemsellik ilkesi geregince sadece
gayrisafi hasilatin elde edildigi yil icerisinde ddenen faizlerin indirime konu edilmesi gerekmektedir.

ikincisi ise; sadece konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkul icin indirilebilecek bir tutar
olup 6zl itibariyle gider niteligi tasimayan ancak Kanun ile indirim imkani taninmis ve gayrimenku-
lin iktisap bedelinin %5'i seklinde hesaplanacak tutardir. Stire yéniunden konutun iktisap tarihinden
itibaren sadece 5 yil siure ile uygulanabilecek olup indirimin yapilmadigi yillarda bir sonraki yila
devir s6z konusu degildir. Ayrica hesaplanan tutar sadece kiraya verilen bu konutun hasilatindan in-
dirilebilecektir. indirilemeyen bir kissm oldugu takdirde ise gider fazlaligi sayilamayacaktir. Yani diger
gelir unsurlarindan bu gideri dismesine imkan bulunmamaktadir. Kisinin birden fazla konutu kiraya
vermesi durumunda ise, diger sartlarinda olusmus olmasi kaydiyla hangi konut icin bu haktan fayda-
lanabilecegine kendisi karar verebilecektir.

5- Kiraya Verilen Mal ve Haklar icin Odenen Vergi, Resim, Harc¢ ve Serefiyelerle Kiraya Verenler
Tarafindan Odenmis Olmak Sartiyla Belediyelere Odenen Harcamalara istirak Paylari;

Kiraya verilen mal ve haklar icin 6ddenen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle kiraya verenler tarafin-
dan 6denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen harcamalara iliskin istirak paylari hasilattan indirile-
bilir. Odenen emlak vergileri, temizleme ve aydinlatma harglari, arama, isletme, imtiyaz, telif, patent
gibi haklar icin 6édenen resim ve harclar, 6denen harcamalara katilma paylari ve serefiyeler hasilattan
indirilebilir. 197 Sayili Motorlu Tasitlar Vergisi Kanunul18nun 14. maddesine gore, (Il) sayil tarifede yer
alan tasitlar (MinibUs, panelvan, otobis, kamyon, kamyonet vb.) i¢in 6édenen motorlu tasitlar vergisi-
nin bu tasitlarin kiraya verilmesi halinde elde edilen hasilattan indirilebilmesi mimkudndir.

6- Kiraya Verilen Mal ve Haklar igin Ayrilan Amortismanlar;

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili amortismanlar da gider olarak dikkate alinabilir. Amortismana
tabi deger, biliniyorsa maliyet bedeli, bilinmiyorsa bina ve arazi igin vergi degeri, diger mallar igin ise
VUK'un 267/3. maddesine gore tespit edilen emsal degeridir. Mikellefler normal amortisman yoluyla
tespit edilen tutari gider olarak indirebilirler. Fevkalade amortisman veya hizlandirilmis amortisman
yontemiyle hesaplanan tutarlar gider olarak indirilemez. Diger taraftan bos arazi ve arsalar i¢in amor-
tisman hesaplanamaz, dolayisiyla gider olarak indirilemez.

7- Kiraya Verenin Yaptigi Onarim Giderleri;

Gayrisafi hasilattan indirilebilecek onarim giderleri sadece yenilemeye doénik olan giderlerdir.
Gayrimenkulin eskiyen ya da kiritlip bozulan yerlerinin tekrar eski hale getirilmesi gider olarak in-
dirilebilir. Ancak gayrimenkuliin iktisadi degerini arttiracak ilaveler ve bu yénde yapilan harcamalar
onarim gideri olarak kabul edilmez. Ornegin bir binaya kalorifer tesisati désenmesini, binanin iktisadi
degerini arttirdid! icin onarim gideri olarak kabul edemeyiz. Bu durumda yapilan harcama gider olarak
hasilattan indirilemez ancak maliyete eklenerek amortisman yoluyla itfa edilebilir.

1823.02.1963 tarih ve 11342 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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8- Kiraya Verilen Mal ve Haklara Ait Bakim ve idame Giderleri;
Kiraya verilen mal ve haklarin yipranmasini énlemek amaciyla yapilan giderlerdir. Bir apartmanda
bulunan asansorin bakim ve onariminin yapilmasi buna érnek gosterilebilir.

9- Kiraladiklari Mal ve Haklari Kiraya Verenlerin Odedikleri Kiralar ve Diger Gergek Giderler;
Kira ile tuttuklari mal ve haklarini, baska bir sahsa kiraya verenlerin elde ettikleri gayrisafi hasilattan
odedikleri kira bedellerini ve varsa baska giderlerini indirebilme imkani mevcuttur.

10- Sahibi Bulunduklari Konutlari Kiraya Verenlerin Kira ile Oturduklari Konutun Kira Bedeli;

Belirtilen kira indirimi, gayrisafi hasilattan 1 ila 9 ve 11 numaral bentlerde yazil giderler dasulduk-
ten sonra, kalan miktar Gzerinden yapilabilir. Yani ilk 6nce diger tum giderlerin indirimi yapilmalidir.
Ayrica kiranin indirilemeyen kismi mevcut olursa da bu kisim gider fazlaligi olarak degerlendirilme-
yecektir. Diger taraftan kiraya verilen gayrimenkuliin mutlaka konut olarak kiraya verilmesi gerekmek-
tedir. Tam miukellefiyet esasinda vergilendirilenler, Turkiye'de elde ettikleri kira gelirinden yurt disinda
odedikleri konut kira giderini indirim konusu yapabileceklerdir. Ancak yurtdisinda ¢alisma ve oturma
izni alan Turk isgilerinin 210 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligil9 kapsaminda dar mukellef olarak
vergilendirildikleri gézden kagirilmamalidir.

11- Kiraya Verilen Mal ve Haklarla ilgili Olarak Mukavelenameye, Kanuna veya ilama istinaden
Odenen Zarar, Ziyan ve Tazminatlar;

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olan zarar, ziyan ve tazminatlar; kanuna, sdzlesmeye veya
mahkeme kararina dayanmak ve bu zarar, ziyan veya tazminata mal veya hakki kiraya veren sahis
tarafindan bizzat neden olunmasi sartiyla indirim konusu yapilabilir.

-Gider Fazlahligr Kavrami: Gelir Vergisi Kanununda gider fazlahg: kavraminin tanimi yapilmamis-
tir. Ancak Kanunun 88. maddesinin 3. fikrasinda, "Menkul ve gayrimenkul sermaye iratlarinda, gider
fazlahgindan doganlar hari¢, sermayede vukua gelen eksilmeler zarar addolunamaz." denilerek bu
kavrama yer verilmistir. Yine Kanunun 74. maddesinde de; 4 ve 10 numarali bentlerde yer alan giderle-
rin (4 numarali bentte yer alan kullanilan borg i¢in 6denen faizler hari¢) indirilemeyen kisminin gider
fazlalilig! olarak dikkate alinamayacagi dizenlenmistir. Dolayisiyla gider fazlaligi kavraminin sadece
menkul ve gayrimenkul sermaye iratlarinda karsimiza ¢ikabilecegini gérilyoruz. Bilindigi Gzere "irat"
kelime anlami olarak kisaca sermayenin getirisi demektir. Zaten bu sebeple de iratta zarar dogmasi
sO0z konusu degildir. Ancak yukarida agiklandigi Uzere gayrimenkul sermaye iradi icin gider olarak
hasilattan indirilebilecek unsurlar Kanunda tek tek sayilmistir. iste bu giderlerin elde edilen hasilattan
daha fazla olmasi durumunda ise, Kanun koyucu mikelleflere gider fazlahgi kavrami sayesinde bu
giderlerin indirilemeyen kisminin diger gelir unsurlarindan veya ileriki yillarin gelirinden indirim im-
kanini tanimis sadece yukarida belirtilen bazi gider kalemleri i¢cin bu kapsamda degerlendirme yapi-
lamayacagini 6zellikle belirtmistir. Bu diizenlemelerden dolay! da gergek gider usuliinin uygulanmasi

1906.03.1998 tarih ve 23278 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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halinde yukarida sayilan giderlerin belli bir sira dahilinde indirilmesi gerekmektedir. Yine bununla il-
gili olarak yukarida aciklandigi tzere Kanunun 74. maddesinin 10 numarali bendinde parantez i¢inde
belirtilmis bir htkiim bulunmaktadir. Dolayisiyla Kanunda sayilmis olan bu gercgek giderlerden fazlalik
durumunda gider fazlaligi sayilmayacagi belirtilen giderlerin (74/10'da yer alan oturulan konutun ki-
rasi ve 74/4'de yer alan konut iktisap bedelinin %5'i), diger batin giderler indirildikten sonra en son
indirilmesi gerekmektedir. Sayet diger tum giderler indirildikten sonra hala bu iki gider kalemi icin
indirilebilecek hasilat tutari varsa gider indirimine devam edilmesi yoksa indirilemeyen kismin artik
gider fazlaligi olarak da dikkate alinmamasi gerekmektedir.

3.4.2- Gotuard Gider Usula

GVK'nin 74. maddesinin 3. fikrasina gore, haklar kiraya veren mukellefler hari¢ olmak Gzere dile-
yen mukellefler, gercek gider usulinde indirilebilecek giderlere karsilik olmak tzere hasilatin %25'ini
goétura olarak indirebileceklerdir. Bu usull secgenler hesapladiklari goturid gider disinda gergek gider-
lerinden herhangi birini ayrica indiremezler. Gotiri gider usulini uygulamak miukelleflerin kendi
istegine birakilmistir. Dolayisiyla mukellefler gercek veya goéturi usulden lehlerine olani se¢mekte
serbesttirler. Ancak ayni Kanun maddesinde goturd gider usulind secenlerin iki yil gegcmedikge bu
usulden ddénemeyecekleri hukim altina alinmistir. Yani bu usulti segcen mukelleflerin en az iki yil Ust
Uste bu usulil uygulama zorunluluklari bulunmaktadir. Diger taraftan mukelleflerin gayrimenkul ser-
maye iradina konu olan mal ve haklarin bir kismi icin gercek gider usulinid diger kismi igin ise (Kanun
geregi sadece mallar igin) goturt gider usulini uygulama imkanlari bulunmamaktadir. Secilen gider
usuliinde butunlik olmasi gerekmektedir.

Goturd gider usulinidn secimi beyannamede fiili hasilattan géturt giderin indirilmesiyle gergek-
lesir. Daha dnceden vergi dairesine bildirimde bulunma gere@i bulunmamaktadir. Konut kira gelirleri
icin goturt gider usulinin segilmesi durumunda, elde edilen gayrisafi hasilattan ilk 6nce istisna tu-
tarinin dusdlmesi (istisnadan yararlanma sartlarinin saglandigi varsayilarak), daha sonra kalan tutarin
%25'i gotura gider olarak hesaplanip istisna sonrasi kalan hasilattan indirilmesi gerekmektedir.

3.4.3- indirilemeyecek Giderler

GVK'nin 74. maddesinin son fikrasinda yer alan hikim geregince, gayrimenkul sermaye iradinda
safi iradin tespitinde para cezalari ve vergi cezalari gayrisafi hasilattan gider olarak indirilemez. Yine
bu dizenlemeye paralel olarak Kanunun 90. maddesine gore de; gelir vergisi ile diger sahsi vergiler ve
her ne sekilde olursa olsun vergi cezalari ve para cezalari, 6183 Sayili A.A.T.U.H.K. hikumlerine gore
odenen cezalar, gecikme zamlari ve faizler, 213 Sayili VUK hukumlerine gére 6denen gecikme faizleri
vergi matrahindan ve gelir unsurlarindan indirilemez.

Diger taraftan tasit araclarinin kiraya verilmesi halinde, 197 Sayili Motorlu Tasitlar Vergisi Kanunun
14. maddesi geregince, anilan Kanuna bagh (I) ve (IV) sayil tarifelerde yer alan tasitlardan alinan vergi
ve cezalar ile gecikme zamlari gider olarak dikkate alinamamaktadir. Anilan Kanuna bagh (I) sayili
tarifede otomobil, arazi tasiti ve motosiklet gibi tasitlar; (V) sayili tarifede ise ugak ve helikopter gibi
hava tasitlari yer almaktadir. Ayrica 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunun2 mukerrer 44. maddesine

229.05.1 981 tarih ve 17354 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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gore, belediye sinirlari igerisinde bulunan konut, isyeri ve diger sekillerde kullanilan binalar ¢evre ve
temizlik vergisine tabidir. Yine ayni maddede verginin mukellefi binalari kullananlar olarak belirtilmis-
tir. Dolayisiyla kiralama s6z konusu oldugunda verginin mukellefi kiraci olacagindan o6tirti 6denen
cevre ve temizlik vergisinin gayri safi hasilattan indirilmesine imkan bulunmamaktadir.

4- GAYRIMENKUL SERMAYE IRADINDA VERGI TEVKIFATI

GVK'nin 94. maddesinde; "Vergi Tevkifati" muessesesi dizenlenmis olup, gayrimenkul sermaye
iradi 6demelerini yapanlar bakimindan da bu hususta belirlemeler yapiimistir. Anilan maddede; kamu
idare ve muesseseleri, iktisadi kamu muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, der-
nekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirrm fonu ydnetenler, gercek
gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini bilango veya
ziral isletme hesabi esasina gore tespit eden ciftgilerin tevkifata konu olan 6édemeleri (avans olarak
odenenler dahil) nakden veya mahsuben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergisine mah-
suben tevkifat yapmaya mecbur olduklari belirtilmistir. Buna goére GVK'nin 94/5. maddesinde sayilan
gayrimenkul sermaye iradi ddemeleri ile bu 6demeler tzerinden yapilmasi gereken tevkifat oranlari
su sekildedir.

a) Gayrimenkul sermaye iradina konu olan mal ve haklarin kiralanmasi karsiliinda yapilan 6de-

melerden %2 02L

b) Vakiflar (mazbut vakiflar2 hari¢) ve derneklere ait gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda
bunlara yapilan édemelerden % 202 (Vakif ve derneklerin iktisadi isletmelerine ait olan gayri-
menkullerin kiralanmasi halinde tevkifat yukimliligiu bulunmamaktadir.)

c) Kooperatiflere ait gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan 6édemelerden %
2024 (Kooperatifler, Kurumlar Vergisi Kanununda mikellef olarak sayildigindan dolay! bunlara
yapilan kira 6demeleri Gizerinden tevkifatin, anilan Kanunun 15/1-b. maddesine gdre yapilmasi
gerekmektedir. Burada belirlenmis oran da yine %20'dir.)

Yukarida sayilan kira 6demeleriyle ilgili olarak belirtilmesi gereken husus; 6demeyi yaparken tevki-
fat yapmakla sorumlu olanlarin sadece igleri ile ilgili olan kiralama islemlerinde bu sorumluluklarinin
bulundugudur. Ornek vermek gerekirse, ticari kazang sahibi bir tiiccarin sadece ticari faaliyeti ile ilgili
olarak kiralamis oldugu mal veya haklar dolayisiyla yaptigi kira 6demelerinde tevkifat yapma zorun-
lulugu bulunmaktadir. Ayni tiiccarin ailesiyle birlikte oturdugu konut icin yaptig kira 6demesinde bu
zorunluluk bulunmamaktadir. Yine bir doktorun sadece mesleki faaliyeti dolayisiyla yapmis oldugu
kira 6demelerinde tevkifat yukimluligd bulunmaktadir. Ayrica su hususunda g6z ardi edilmemesi
gerekmektedir. Kiralanan mal veya hakkin ticari veya zirai bir isletmenin aktifinde kayitli olmasi du-
rumunda artik kiralama islemi sonucunda tahsil edilen hasilat, gayrimenkul sermaye iradinin degil
ticari veya zirai kazancin konusuna gireceginden, GVK 94/5'e gbre stopaj yapma imkani ortadan
kalkmaktadir. Dolayisiyla kiralanmis olan mal veya hakkin ticari veya zirai bir isletmenin envanterinde2

21 2009/14592 sayili B.K.K. ile belirlenmistir. (Yarurluk Tarihi: 03.02.2009)
2 Mazbut vakiflar: Vakiflar Genel Mudurlugu tarafindan yonetilen ve temsil edilen vakiflardir.
232009/14592 sayili B.K.K. ile belirlenmistir. (YUrurluk Tarihi: 03.02.2009)
242006711449 sayh B.K.K. ile belirlenmistir. (Yurarluk Tarihi: 01.01.2007)
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yer almamasi gerekmektedir. Anilan maddede tevkifatla yukimli olanlar arasinda "Basit Usul'e tabi
olan ticari kazang sahipleri sayilmamistir. Dolayisiyla basit usule tabi olanlarin yapacaklari isyeri kira
6demelerinde tevkifat yapma yukiamlultkleri bulunmamaktadir.

Kira 6demesinin pesin olarak yapildigi durumlarda da 6denen tutarin tamami Uzerinden tevkifat
yapilmasi gerekmektedir. Emsal kira bedeli esasinin uygulandigi durumlarda ise emsal kira bedeli
degil yine 6denen tutar ne ise onun Uzerinden tevkifat yapilmasi gerekmektedir. Bu husus yapilan bir
vergi incelemesinde karsimiza cikabilecektir. Buna gore sonradan yapilan bir inceleme sirasinda, kira
sOzlesmesinde taraflarca anlasilmis ve 6denmis olan kira tutarinin emsal kira bedelinden dusuk oldu-
gu tespit edildigi takdirde tevkifatla yakimlid olan mukellef icin daha ylksek bir tevkifat matrahi tespit
edilemez. Cunkld GVK 94. maddede belirtildigi tzere, mukelleflerin tevkifatla yukimlu olduklari tutar
sadece nakden veya mahsuben 6demis olduklari tutardir.

Kiralama islemlerinde mal sahibi ve kiracilar aralarinda genellikle 6denecek net tutar Gzerinden
anlasmaktadir. GVK'nin 96. maddesinde ise, bu gibi durumlarda tevkifatin hangi tutar Gzerinden ya-
pilacagini belirlemek amaciyla; "Kesilmesi gereken verginin 6demeyi yapan tarafindan Ustlenilmesi
halinde bu vergi, bilfiil 6denen miktar ile 6demeyi yapanin Ustlendigi verginin toplami Uzerinden
hesaplanir." seklinde diizenleme yapilmistir. Buna gére aylik 1.000,00-TL "Net Isyeri Kirasi" 6édenmesi
halinde, bu net tutarin brite tamamlanmasi ve bulunan brit tutar Gzerinden % 20 oranindaki kesilme-
si gereken verginin hesaplanmasi gerekmektedir.

Brit Tutar: 1.000 /(1 - %20) = 1.250 TL, Kesilmesi Gereken G.V.: 1.250 x %20= 250 TL

Kiralamaya konu olan gayrimenkuliin, tevkifatla yokimli olanlar tarafindan hem isyeri hem de
mesken olarak kullaniimasi halinde ise, 6denen kira tutarinin tamami (zerinden tevkifat yapiimasi
gerekmektedir.

5 GAYRIMENKUL SERMAYE iRADININ BEYANI

GVK'nin 85. ve 86. maddelerinde, mukelleflerin bir takvim yili icerisinde elde ettikleri kazang ve
iratlarin hangi hallerde yillik beyannameye dahil edilip edilmeyecegdi dizenlenmis olup ayni Kanunun
92. maddesinde de bir takvim yilina ait yillik beyannamenin izleyen yilin Mart ayinin basindan yirmi-
besinci gint aksamina kadar tarha yetkili vergi dairesine verilmesi gerektigi diizenlenmistir.

Bilindigi Uzere gelir vergisi uygulamasinda miukellefler acisindan tam ve dar mukellefiyet olarak
ikili bir ayrim bulunmaktadir. Bu sebeple tam ve dar mukellefler agisindan ayri ayri gayrimenkul ser-
maye iratlarinin beyaniyla ilgili belirtilmesi gereken hususlar su sekildedir.

5.1- Tam Mukellefiyette Beyan

Oncelikle sadece gayrimenkul sermaye iradi mikellefiyeti bulunanlar, bir takvim yili icerisinde
herhangi bir irat elde etmedikleri takdirde yillik beyanname ile bildirimde bulunmalarina gerek bulun-
mamaktadir. GVK'nin 86. maddesine gore;

- 2013 takvim yili icerisinde kira geliri olarak sadece konut kira geliri elde edenler ve ticari, zirai
ve mesleki faaliyeti de bulunmayanlar, istisna tutari olan 3.200 TL'nin Gzerinde gayrimenkul ser-
maye iradi elde ettikleri takdirde yillik beyanname vereceklerdir.(GVK'nin 21. maddesinde yer
alan diger sartlari tasiyanlar ayrica istisnadan da faydalanabilecektir.) Bu durumda olup istisna
tutarinin altinda konut kira geliri elde edenler ise yillik beyanname vermeyeceklerdir.
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- 2013 takvim yil igerisinde ticari, zirai veya mesleki faaliyetinin yani sira konut kira geliri de elde
edenler konut kira gelirinin tutarina bakilmaksizin tamamini yillik beyannamelerine dahil ederek
bildirecekler ayrica konut istisnasindan da faydalanamayacaklardir.

- Sadece tevkifata tabi tutulmus kira geliri elde edenler, 2013 takvim yilinda elde ettikleri brit gay-
risafi kira tutarlan toplami 26.000 TLZXSyi astig! takdirde, brut tutarin tamamini yillik beyanname
ile bildirecekler, bu tutar Uzerinden gercek veya goéturtu gider usuline goére safi irada ulasarak
bunun Gzerinden hesaplanan gelir vergisinden tevkif yoluyla 6denen gelir vergisini mahsup ede-
ceklerdir.

- Tevkifata tabi tutulmus kira gelirinin yani sira konut kira geliri de elde edenler, 2013 takvim
yilinda elde ettikleri brit gayrisafi igyeri Kira tutari ile istisnadan arda kalan konut kira geliri top-
lami 26.000 TL'yi astigl takdirde, kira gelirlerinin tamamini yillik beyanname ile bildirecekler,
asmadigl takdirde ise sadece konut kira gelirini yillik beyanname ile bildireceklerdir. (Konut kira
gelirine uygulanacak istisna icin yukarida yer verilen sartlara ayrica bakilmasi gerektigi tabidir.)

Ornek: Bay (A), 2013 takvim yili icerisinde 91.000 TL brit isyeri kira geliri ve 4.000 TL konut kira

geliri elde etmistir.(Tutarlar gayrisafi hasilat tutarlaridir.) Baska da bir kazang ve iradi bulunmamaktadir.
Bu durumda Bay (A)'nin konut istisna tutarinin Gzerinde konut kira geliri elde etmis olmasi sebebiyle
GVK'nin 21. maddesinde sayilan diger gelir unsurlarindan (beyan edilip edilmeyecegine bakilmaksi-
zin) ne kadar gelir elde ettigine bakilmasi gerekmektedir. Buna gore Bay (A), anilan maddede diger
gelir unsurlari arasinda sayilmis olan GMSi olarak (91.000,00+4.000,00=) 95.000,00-TL gelir elde
etmesi ve bu tutarinda 2013 takvim yili icin gecgerli Gelir Vergisi tarifesinin tGc¢tnct diliminde Ucret
gelirleri icin yer alan tutari (94.000,00-TL'yi) asmasindan dolay! konut istisnasindan faydalanamaya-
caktir. Diger taraftan GVK'nin 86/1-c maddesi geregince; vergiye tabi gelir toplami (95.000,00-TL)
2013 takvim yili i¢in 26.000,00-TL'yi astigindan dolayi 95.000,00-TL'nin tamaminin yillik beyanname
ile bildirilmesi gerekecektir. Bay (A), bildirdigi GMSi gayri safi hasilatindan ya gercek giderlerini ya da
gotird olarak hesapladigr %25 oranindaki gideri diserek gelir vergisi matrahina ulasacak ve gelir ver-
gisini hesaplayacaktir. Ayrica GVK'nin 121. maddesi geregince beyanname lzerinde hesaplanan gelir
vergisinden, isyeri kira geliri dolayisiyla kendisine yapilan 6demelerden tevkif edilen gelir vergisini de
mahsup etme imkani bulunmaktadir.

- Tevkifata tabi tutulmus kira gelirinin yani sira GVK'nin 86/1-c maddesine goére toplamada dik-
kate alinmasi gereken diger gelir unsurlarinin da elde edilmesi halinde, 2013 takvim yilinda
elde ettikleri brut gayrisafi isyeri kira tutari ile anilan diger gelir unsurlarinin brit tutar toplami
26.000,00-TL'yi astigi takdirde, elde edilen gelirlerin tamami yillik beyanname ile bildirilecek,
asmadigi takdirde toplama yapilan bu gelir unsurlari igin yillik beyanname verilmeyecektir. (Top-
lamaya dahil edilen ticari, zirai veya mesleki kazan¢ mevcutsa bunlar i¢in her halukarda yillik
beyanname verilecegi tabidir.)

- GVK'nin 86/1-d maddesine gbére, 2013 takvim yili icerisinde elde edilen, tevkifat ve istisna uy-
gulamasina konu olmayan menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari toplami 1.390-TL28yi asmasi

BGelir Vergisi Kanunun 103. maddesinde yazili 2013 takvim yili gelirlerine uygulanacak tarifenin ikinci gelir diliminde
yer alan tutardir.
26284 Seri No'lu Gelir Vergisi Tebligi uyarinca 2013 takvim yili icin belirlenen tutardir.
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durumunda bunlar yillik beyanname ile bildirilecektir. Asmadigi takdirde ise beyanname veril-
meyecektir. (Tevkifat ve istisna uygulamasina konu olmayan gayrimenkul sermaye iradi i¢in basit
usule tabi bir esnafa yapilan isyeri kiralamasi karsiliginda elde edilen kira geliri 6rnek gosterilebilir.)

5.2- Dar Mukellefiyette Beyan

Dar mukellefler sadece Turkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar Gzerinden vergilendirilmekte
olup GVK'nin 7. maddesinde gayrimenkul sermaye iratlari agisindan Turkiye'de elde etmenin sartlar
diuzenlenmistir. Bu sartlar ise, gayrimenkuliin Turkiye'de bulunmasi, bu mahiyetteki mal ve haklarin
Turkiye'de kullanilmasi veya Turkiye'de degerlendirilmesidir.27 Diger taraftan 210 Seri No'lu Gelir Ver-
gisi Genel Tebliginde, yurtdisinda ¢alisma ve oturma izni alarak alti aydan fazla bir stredir yurt disinda
yasayan Turk vatandaslarinin Turkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlari bakimindan dar mukellefiyet
esasina gore vergilendirilmesi gerektigi dizenlenmistir.

GVK'nin 86/2. maddesine gore, dar mukellefler agcisindan tamami Turkiye'de tevkif yoluyla ver-
gilendirilmis olan gayrimenkul sermaye iratlari icin yillik beyanname verilmesine gerek goérilmemis
olup yapilan tevkifatin nihai vergilendirme olmasi saglanmistir. Bu durumda dar mukellefler tarafindan
elde edilen tevkifata tabi igyeri kira gelirleri icin tutari ne olursa olsun yillik beyanname verilmeye-
cektir. Ancak yukarida 6rnek verildigi Uzere basit usule tabi bir mukellefe kiralanan isyeri karsihginda
elde edilen isyeri kira gelirinin ise dar mukellefler tarafindan yillik beyanname ile beyan edilmesi
gerekmektedir.

Konut kira gelirleri acisindan ise GVK'nin 21. maddesinde yer alan konut istisnasi ile ilgili hikim-
ler dar mikellefler icinde aynen gecerlidir. istisna tutari olan 3.200,00-TL'nin Uzerinde elde edilen
konut kira gelirlerinin yillik beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla istisna ile ilgili
diger sartlarin da mevcudiyeti halinde, dar miukellefler de beyan edilen konut kira geliri i¢in bu istis-

nadan yararlanabileceklerdir.

5.3- Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi

213 sayili Vergi Usul Kanununun muikerrer 257. maddesinin birinci fikrasinin (4) numarali bendi
ile Maliye Bakanligi vergi beyannameleri ve bildirimlerin, sifre, elektronik imza veya diger guvenlik
araclari konulmak suretiyle internet de dahil olmak tzere her turlu elektronik bilgi iletisim arac ve
ortaminda verilmesi, beyanname ve bildirimlerin yetki verilmis gercek veya tizel kisiler araci kilinarak
gonderilmesi hususlarinda izin vermeye veya zorunluluk getirmeye, beyanname, bildirim ve bilgilerin
aktariminda uyulacak format ve standartlar ile uygulamaya iliskin usul ve esaslari tespit etmeye, bu
zorunlulugu beyanname, bildirim veya bilgi cesitleri, mukellef gruplari ve faaliyet konulari itibariyla
ayri ayri uygulatmaya yetkili kilinmistir.

Bu yetkiye istinaden Maliye Bakanhgi 414 Sira No'lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi28ni yayin-
layarak, sadece gayrimenkul sermaye iradi elde eden mukellefler icin "Onceden Hazirlanmis Kira Be-

2Z7GVK'nin 7. maddesine gére, "Degerlendirmeden maksat, 6demenin Turkiye'de yapilmasi veya 6édeme yabanci mem-
lekette yapilmissa, Turkiye'de ddeyenin veya nam ve hesabina ddeme yapilanin hesaplarina intikal ettirilmesi veya
karindan ayrilmasidir.”

2318.02.20 12 tarih ve 28208 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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yanname Sistemi" ni hayata gecirmistir. Bu sistem ilk defa 2011 takvim yili kira gelirlerine uygulanmis
olup halen devam etmektedir. Anilan teblige gore bu sistem ile gelisen bilgi islem teknolojilerinden
yararlanarak, vergi beyannamelerinin kolay, hizli, ekonomik ve guvenilir bir sekilde idareye intikalini
saglamak, vergi beyannamelerinin doldurulmasi sirasindaki hatalari asgariye indirerek mukellef mag-
duriyetini dnlemek ve vergiye gonulli uyumu artirmak, ayrica vergi dairesinin, mukellefiyet kaydi,
beyanname kabul, tarh, tahakkuk ve tahsilat islemlerini azaltmak suretiyle is ve islemlerini kolaylastir-
mak ve verimliligi artirmak amacglanmistir.

Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi, kira geliri elde eden miuikelleflere iliskin banka,
tapu, sigorta sirketleri gibi tGiciincui taraflardan elde edilen bilgiler kullanilarak GMSi beyannamelerinin
Gelir idaresi Baskanhgi tarafindan otomatik olarak dolduruldugu ve miikelleflerin onayina sunuldugu
bir sistemdir. Sistem ile sicil, gayrimenkul, irat tir ve tutari, gider tir0, indirim, vergi kesintisi gibi
GMSi beyannamesinde bulunan tim bilgilerin goruntilenmesi, doldurulmasi ve degistirilmesi islem-
lerinin kolay, hizh ve kontrol edilebilir bir sekilde yapilmasi imkani saglanmis olup vergi hesaplama
adimlan ile tahakkuk bilgileri hesaplanmis bir sekilde hazirlanip mukellefin onayina sunulmaktadir.
Gelir vergisi sistemimizde beyan esasi gecerli oldugundan mukellefin sistem tzerinde kendisine hazir-
lanmis olan beyannameyi aynen veya degistirerek onaylamasi gerekmektedir. Onay islemi ile beraber
vergiye iliskin tahakkuk islemleri otomatik olarak gerceklestirilecek ve tahakkuk fisi ayni anda elektro-
nik ortamda miukellefe iletilecektir. Su hususu belirtmek gerekir ki suan icin mukelleflerin bu sistemi
kullanmak gibi bir zorunluluklari bulunmamaktadir. Yine eskiden oldugu gibi beyannamelerini vergi
dairesine elden teslim ederek veya posta ile gdondererek beyanlarini gerceklestirebileceklerdir. Ancak
gerek isglici ve zaman yo6nunden, gerekse beyan sirasinda yapilabilecek hatalarin asgariye indirilmesi
bakimindan sistemin kullanilmasi mikelleflerin avantajina olacak bir durumdur.

Sistemin kullaniimasi ise, Gelir idaresi Baskanhgrnin internet adresi (www.gib.gov.tr) tzerinden
gerceklestirilecek olup mikellefler internet Vergi Dairesi sifrelerini kullanarak veya kendileri icin ha-
zirlanmis guvenlik sorularini cevaplayarak sisteme giris yapabileceklerdir. Ayrica internet Vergi Dairesi
sifresi bulunmayan miukellefler, herhangi bir vergi dairesine bizzat basvurarak kullanici adi, sifre ve
parola alabileceklerdir.

Bu sistemin uygulanmaya basladi§i dénemden su ana kadar elde edilen verilere gore, gayrimenkul
sermaye iratlarinda beyan edilen vergi matrahinin énemli bir oranda artmis oldugu ve daha 6nceden
mukellefiyeti bulunmayan bircok GMSi muiikellefinin kayit altina ahinmis oldugu gézlemlenmis dola-
yisiyla uygulamaya gegirilen yeni sistemin vergilemede etkinlik ve verimliligin artisina ¢cok dnemli bir
katki sagladigi anlasiimistir.

6- SONUC

Calismamizda Gelir Vergisi Kanununda gelirin unsurlari arasinda sayillan gayrimenkul sermaye
iratlarinin konusunu olusturan mal ve haklar, mukellefi, gayrisafi hasilatin ve safi iradin tespiti, em-
sal kira bedeli esasi, mukellefler tarafindan secilebilecek olan gercek ve goéturt gider usulleri, gider
fazlahgl kavrami, ilk defa 2013 takvim yili gelirlerine uygulanmak Gzere yeni dizenlemelerin bulun-

dugu konut istisnasi uygulamasi, dnceden hazirlanmis kira beyanname sistemi ve nihayetinde tam ve
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dar mukellefler agisindan elde edilen gelirin beyani hususlarinda mevzuatta yer alan duzenlemeler,
verilen drnekler ve dikkat edilmesi gereken hususlara iliskin yapmis oldugumuz degerlendirmelerle

birlikte okuyucuya aktarilmaya calisiimistir.
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