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Gelir vergisinde yedi gelir unsurundan biri olan gayrimenkul sermaye iradinda safi irat, gayri safi
hasilattan 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 74'incii maddesinde sayilan giderlerin distlmesinden
sonra bulunur. Ayrica binalarin mesken olarak kiraya verilmesi durumunda ayni Kanun'un 21'inci
maddesinde saylilan sartlarin varhdi halinde istisna hilkkmiinden yararlaniimaktadir. Ancak bu durumda
giderlerin tamami degil, yalnizca istisnaya tekabil eden tutar disindaki kismi indirim konusu yapilabi-
lir. Giderlerin istisnaya isabet eden kisminin indirim konusu yapilamamasi da istisnadan yararlananla-
rin aleyhine bir sonug ortaya ¢ikarabilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul sermaye iradi, istisna, gercek gider yontemi

ABSTRACT

Net taxable income from immovables, which is one of seven income elements, is determined
by deducting expenses defined under Article 74 of Income Tax Law no. 193, from gross income.
However, if the conditions mentioned in Article 21 of the same Law are fulfilled, then taxpayer benefits
from the exemption. In this case, not all the expenses would be deductible, but only the portion that
corresponds the un-exempted part of income. This may result in taxpayer being worse-off.
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1- GIRIS

Vergi istisnasl, vergi kanunlarina gére vergilendiriimesi gereken vergi konularinin ayni veya baska
kanunlarla kismen veya tamamen vergi disi birakilmasidirl Dolayisiyla devlet vergi istisnasi ile kamu
gelirinden vazgecerek verginin ekstra fiskal amaclarinin gerceklestirmek istemektedir. 193 sayih Gelir
Vergisi Kanunu'nun (GVK) 70. maddesinde sayilan mal ve haklarin kiraya verilmesinden elde edilen
gelirler "Gayrimenkul Sermaye iradi" (GMSI) olarak adlandiriimistir. Ayni Kanun'un 21'inci maddesin-
de de sayllan durumlarda vergilendiriimesi gereken gayrimenkul sermaye iradinin belirlenen tutarinin
istisna kapsaminda oldugu belirtilmistir.

Calismamizda GVK'nin 21. maddesinde GMSI icin éngorillen istisnadan faydalananlarin gercek
gider ydéntemini se¢meleri halinde istisnadan faydalanamayanlara gére dezavantajli duruma diismele-
rine iliskin tespit ve degerlendirmelerimize yer verilecektir.

2- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI

2.1- Gayrimenkul Sermaye iradi ve istisna Uygulamasi

GVK'nin 70'inci maddesinde sayllan mal veya haklarin kiraya verilmesinden elde edilen gelirler
gayrimenkul sermaye iradi olarak tarif edilmistir. Elde edilen gayrimenkul sermaye iradinda gelir vergi-
si mukellefi, kira gelirine konu mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki
sahipleri ile kiralanmis bir mal veya hakkin kiraya verilmesi durumunda kiracilaridir. GVK'nin 86.
maddesinde kazanc ve iratlarin istisna hadleri icinde kalan kisimlari icin yillik beyanname verilmeye-
ceqi, diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil edilmeyecegi
belirtilmistir.

GVK'nin 21. maddesine gore binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde
elde edilen hasilatin 01.01.2014'ten itibaren 3.300,00 TL'si vergiden mistesna tutulmustur. Ayni mad-
de hikmine gore ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde
olanlarin istisnadan faydalanamayacagi belirtiimektedir.

S6z konusu istisna hilkkmine 6322 saylli Kanunu'nun 5. maddesiyle, istisnadan faydalanamaya-
caklar arasina, istisna haddinin Gzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerektirip gerektirmedigine
bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde etti§i asagida sayillan kazang ve iratlarin gayri safi tutarlari
toplami 103'Uncl maddede yazili tarifenin Ug¢inci diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari (2014
gelirleri icin 97.000,00 TL) asanlar da eklenmistir;

- Ucret,

Menkul Sermaye iradi,
Gayrimenkul Sermeye iradi,

- Diger Kazang ve iradlar.

Dolayisiyla her ne kadar ticari, zirai veya mesleki kazanci nedeniyle yillik beyanname vermekle
yukUmli olunmasa da, diger dort gelir unsurundan elde ettigi gelir, belirlenen tutari asmasi durumda
da vergide dikey adalet olarak bilinen farkli gelir diizeyinde olanlarin vergilendiriimesinde de farkhlik
saglanmis olmaktadir. istisna haddi veya daha altinda konut kira geliri elde edilmis olmasi durumunda

mikellefin diger gelir unsurlarindan ne kadar gelir elde edip etmediginin bir dnemi kalmamaktadir2.

1Abdurrahman AKDOGAN, "Kamu Maliyesi”, Gazi Kitabevi, Ankara 2007, s. 151.
20zgiir UYAR, "Gayrimenkul Sermaye iratlarinin Vergilendiriimesi ve Beyani", Vergi Raporu Dergisi, Mart 2014, Say1:174
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Sayilan dort gelir unsurundan 97.000 TL'nin Gzerinde gelir elde etmis olsa da, istisna haddinin altinda-
ki konut kira geliri icin beyanname vermeyecek, diger gelirler igin verilen beyana ilave etmeyecektir.

2.2- Gayrimenkul Sermaye iradinda indirimi Kabul Edilen Giderler ve Zarar Mahsubu

GVK'nin 74. maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde gayri safi hasilattan indirilebile-
cek giderler tek tek sayllmistir. Ayrica, s6z konusu maddede, ayni Kanun'un 21. maddesine gore soz
istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden giderlerin indiriminin kabul edilmeyecegi belirtimektedir.
Mikellefler (haklari kiraya verenler hari¢) diledikleri takdirde gercek giderlerine karsilik olmak Uzere
hasilatlarindan %25'ini gotirt olarak indirebilirler. Géturi gider usulini kabul edenler iki yil gegcme-
dikgce bu usulden dénemezler.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 88. maddesinde "Gelirin toplanmasinda gelir kaynaklarinin bir kismin-
dan hasil olan zararlar (80 inci maddede yazili dijer kazang ve iratlardan (...) doganlar hari¢) diger
kaynaklarin kazang ve iratlarina mahsup edilir.

Bu mahsup neticesinde kapatilmayan zarar kismi, muteakip yillarin gelirinden indirilir. Arka arkaya
bes yil icinde mahsup edilmeyen zarar bakiyesi muteakip yillara naklolunamaz. Menkul ve gayrimen-
kul sermaye iratlarinda, gider fazlahgindan doganlar hari¢, sermayede vukua gelen eksilmeler zarar
addolunmaz." denilmektedir.

3- ISTISNA UYGULAMASININ MUKELLEF ALEYHINE SONUC DOGURMASI

GVK'nin 74. maddesinde safi iradin bulunmasi icin, 21. maddeye gore istisna edilen gayrisafi ha-
silata isabet edenler hari¢ olmak Uzere, gayrisafi hasilattan giderlerin indirilebilecegi belirtimektedir.
Buradan gercek gider yonteminin secilmesi ve konut kira gelirlerine uygulanan istisnadan yararlanil-
mas! durumunda, gider tutarinin istisnaya isabet eden kisminin, gayri safi hasilattan indirilemeyecegi
sonucu ¢ikmaktadir.

Gercek gider yontemini secmis olan mukellefler vergiye tabi hasilata isabet eden indirilebilecek
gider kismi asagidaki formul kullanilarak hesaplanabilir.

indirilebilecek Gider = Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasilat* / Toplam Hasilat

(*) Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasllat - Konut Kira Geliri istisnasi

Yazimizin dnceki bélimlerinde belirttigimiz Gzere; GVK'nin 21. maddesinde gayrimenkul sermaye
iratlarina iliskin istisnanin diizenlendigi, buna gore ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanna-
me ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile istisna haddinin tzerinde hasilat elde edenlerden diger
dort gelir unsuru (lcret, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi, dijer kazan¢ ve iratlar)
toplami, 103'Uncli maddede yazih tarifenin tgtinci diliminde Ucret gelirleri igin yer alan tutar (2014
gelirleri icin 97.000 TL) asanlar istisna hilkmiinden yararlanamayacaklardir. Bu diizenlemede sayilan-
lar istisna kapsami disinda birakilarak daha adil bir vergi uygulamasi amagclanmistir.

Her ne kadar GVK'nin 21'inci maddesinde yer verilen istisna uygulamasi ile daha adil bir vergi
uygulamasi amaclanmis olsa da; giderlerin hasilattan fazla olmasi durumunda istisnanin mukellefin
aleyhine bir sonug ortaya cikardigi, istisnadan faydalananlarin daha fazla vergi 6demek zorunda kal-
diklari gozlemlenmistir. Bu durum GVK'nin 74. maddesinde safi iradin bulunmasinda 21. maddede
belirtilen istisnaya tekabil eden giderlerin indirim kabul ediimemesinden kaynaklanmaktadir.
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Durumu 6rnekle aciklayacak olursak:

Dénem 2014 I. Mikellef Il. Mukellef *
Konut Kira Geliri 10.000,00 TL 10.000,00 TL
Faiz Gideri 8.000,00 TL 8.000,00 TL
Sigorta Gideri 1.000,00 TL 1.000,00 TL
Bakim, Onarim Gideri 6.000,00 TL 6.000,00 TL

* |I. Mukellef Gelir Vergisi Konunun 3. Dilimini asan istisnadan faydalanamayan miukellef olarak

kabul edilecektir. Bu durumda miikelleflerin gelir vergisi karsisindaki durumu asagidaki gibi olmaktadir.

kar

Gelir 2014 yihinin geliri kabul edilecektir. 2014 yil istisna tutari 3.300,00 TL'dir. Giderlerin tamami
1sikhga sebebiyet vermemek icin gider fazlaligi sayilanlardan tercih edilmistir.

I. MUkellef
Kira Geliri = 10.000,00 TL, Toplam Gider = 15.000,00 TL, istisna Tutari = 3.300,00 TL

indirilebilecek Gider = Toplam Gider x (Vergiye Tabi Haslilat/ Toplam Hasilat)

Vergiye Tabi Hasllat= Toplam Hasilat- istisna Tutari

Vergiye Tabi Hasilat= 10.000,00-3.300,00

Vergiye Tabi Haslilat= 6.700,00 TL

indirilebilecek Gider = 15.000,00 x (6.700,00 / 10.000,00)

indirilebilecek Gider = 10.050,00 TL

Matrah/Zarar = Toplam Hasilat - (istisna Tutar + indirilecek Giderler)

Matrah/Zarar = 10.000,00 - (3.300,00 + 10.050,00)

Zarar = 3.350,00 TL olmaktadir. Mukellef GVK'nin 88. maddesine gore 2015 yili gelirlerinden

3.350,00 TL zarar mahsubu yapabilecektir.

TL

Il. Mukellef

Kira Geliri = 10.000,00 TL, Toplam Gider = 15.000,00 TL,

Matrah/Zarar = Toplam Hasilat - indirilecek Giderler

Matrah/Zarar = 10.000,00 - 15.000,00

Zarar = 5.000,00 TL olmaktadir. Mikellef GVK'nin 88. maddesine gére 2015 gelirlerinden 5.000,00
zarar mahsubu yapabilecektir.

2015 yih igin 6rnegdimize devam edecek olursak:

Donem 2015 I. MUkellef Il. Mikellef
Konut Kira Geliri 15.000,00 TL 15.000,00 TL
Faiz Gideri 6.000,00 TL 6.000,00 TL
Sigorta Gideri 2.000,00 TL 2.000,00 TL
Bakim, Onarim Gideri 2.000,00 TL 2.000,00 TL
Gecmis Dénem Zarari 3.350,00 TL 5.000,00,00 TL
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2015 yil istisna tutari 2014 yilinin istisna tutari ile ayni kabul edilerek hesaplamalar yapilacaktir.
2014 yil istisna tutari 3.300,00 TL'dir.

I. MUkellef

Kira Geliri = 15.000,00 TL, Toplam Gider = 10.000,00 TL, Gegcmis Yil Zarari = 3.350,00 TL, istis-
na Tutar1 = 3.300,00 TL

indirilebilecek Gider = Toplam Gider x (Vergiye Tabi Haslilat/ Toplam Hasilat)

Vergiye Tabi Hasllat= Toplam Hasilat- istisna Tutari

Vergiye Tabi Hasllat= 15.000,00-3.300,00

Vergiye Tabi Hasilat= 11.700,00 TL

indirilebilecek Gider = 10.000,00 x (11.700,00/ 15.000,00)

indirilebilecek Gider = 7.800,00 TL

Matrah/Zarar = Toplam Hasllat - (istisna Tutari + indirilecek Giderler + Gegmis Yil Zarari)

Matrah/Zarar = 15.000,00 - (3.300,00 + 7.800,00 + 3.350,00)

Gelir Vergisi Matrahi = 550,00 TL olmaktadir. Miikellef GMSI gelirinden dolay! 550,00 TL matrah
beyan edecektir.

Il. Mukellef

Kira Geliri = 15.000,00 TL, Toplam Gider = 10.000,00 TL, Geg¢mis Yil Zarari = 5.000,00 TL

Matrah/Zarar = Toplam Hasilat - (indirilecek Giderler + Gecmis Yil Zarar)

Matrah/Zarar = 15.000,00 - (10.000,00 + 5.000,00)

Gelir Vergisi Matrahi = 0,00 TL olmaktadir. Miikellef GMSI gelirinden dolayr 0,00 TL matrah beyan
edecektir.

Yapilan hesaplamalardan gorildugi Uzere; istisnadan faydalanan mikellef 2014 yilindan 2015
yilina devreden zarar tutari 3.350,00 TL olurken, istisnadan faydalanamayan mukellefin 2015 yilina
devreden zarari 5.000,00 TL olmaktadir. Bu durum istisnadan yararlanan mikellefin 2015 yilinda da-
ha ylksek matrah beyan etmesine neden olmakta ve Kanun koyucunun gayrimenkul sermaye iradinda
mikelleflerin gelirlerinin bir kismini vergiden istisna ederek, tzerlerindeki veri yukiand hafifletme
amacina ters dismektedir.

Bu durumda 6ncelikle 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'na gore istisnadan yararlanmanin
zorunlu olup olmadiginin tespiti gerekecektir. Kanun'un 21 inci maddesinde; "Binalarin mesken olarak
kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen hasilatin 1.500.000.000 lirasi gelir vergisinden
mustesnadir" hikmine yer verilmistir. Madde hikmiinden istisna uygulamasinin zorunlu oldugunu
belirten bir ifade yoktur. Ancak bunun segimlik bir hak oldugu da belirtimemistir. Gelir idaresi Bas-
kanligl tarafindan yayimlanan "Kira Geliri Elde Edenler icin Beyanname Diizenleme Rehberi 2014"
adli rehberde "istisna tutarinin tzerinde konut kira geliri elde edilmesi halinde ise yillik beyanname ile
beyan edilen kira gelirinden istisna tutarinin disilmesi gerekmektedir." ifadesine yer verilmistir3 Ta-
rafimizca sz konusu ifadeye goére vergi idaresi, istisna uygulamasinin mikellefler agisindan zorunlu
oldugu gorisindedir. Ancak ayni Rehber'de yer verilen "Gergek gider yonteminin secilmesi ve konut
kira gelirlerine uygulanan istisnadan yararlanilmasi durumunda, ..." ifadesine gore vergi idaresinin aksi

3"Kira Geliri Elde Edenler i¢in Beyanname Diizenleme Rehberi 2014", Gelir idaresi Baskanligi, www.gib.gov.tr (Erisim:
10.09.2014)
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goriste oldugu sonucuna varan yazarlar da bulunmaktadir4. Bir diger gorise gore ise, mukellefler is-
tisna uygulamasi kendi aleyhlerine bir sonu¢ dogurmasi durumunda istisnadan faydalanmamay tercih
edebilirler5. Konuya iliskin olarak yasal ve idari bir dizenlemenin bulunmamasi géris farkhliklarinin
temel nedenidir.

S6z konusu durum Gelir Vergisi Kanunu'nda katlanilan giderlerden istisnaya tekabll eden kis-
minin indirim konusu yapilamamasindan kaynaklanmaktadir. Oysa 3065 sayili Katma Deger Vergisi
Kanunu'nda oldugu gibi mukelleflere istisnadan vazgecebilme imkani getiriimesi durumunda sdz ko-
nusu adaletsizlik ortadan kaldiriimis olacaktir.

4- SONUC

Binalarin mesken olarak kiraya verilmesi durumunda ticari, zirai veya mesleki kazan¢ dolayisiyla
yillik beyanname verilmemesi ve diger dort gelir unsuru toplami GVK'nin 103'incli maddesinde yer
verilen tarifenin Gglinct diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari gegmemesi durumunda istisnadan
yararlaniimaktadir. Ancak kiraya verilen bina icin katlanilan giderlerin elde edilen gayri safi hasilattan
fazla olmasi durumunda, s6z konusu istisna hikmi mikellef lehine degil aleyhine bir sonug ortaya
¢cikarmaktadir. Bu durumun ¢6zimu icin katma deg@er vergisi uygulamasinda oldugu gibi istisnadan
vazgecme miessesesinin ihdas edilmesi yeterli olacaktir.

KAYNAKCA

» Abdurrahman Akdogan; "Kamu Maliyesi", Gazi Kitabevi, Ankara 2007,

» Abdullah Kiraz; "Konut Kira Gelirleri istisnasinda Yeni Dénem", Vergi Sorunlari Dergisi, Mart
2013, Say1:294

+ Olcay Kotoglu; "Gayrimenkul Sermaye iradi ile Diger Kazang ve iratlarin Beyani”, Vergi Sorunlari
Dergisi, Mart 2014, Say1:306

» Ozgiir Uyar; "Gayrimenkul Sermaye iratlarinin Vergilendirilmesi ve Beyani”, Vergi Raporu Dergi-
si, Mart 2014, Sayi:174

« "Kira Geliri Elde Edenler icin Beyanname Diizenleme Rehberi 2014", Gelir idaresi Bagkanlig,
www.gib.gov.tr (Erisim: 10.09.2014)

» 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu

4 Olcay KOTOGLU, "Gayrimenkul Sermaye iradi ile Diger Kazancg ve iratlarin Beyani", Vergi Sorunlari Dergisi, Mart
2014, Say1:306
5Abdullah KiRAZ, "Konut Kira Gelirleri istisnasinda Yeni Dénem", Vergi Sorunlari Dergisi, Mart 2013, Say1:294

78


http://www.gib.gov.tr

