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GAYRIMENKUL
SERMAYE IRATLARININ

VERGILENDIRILMESI

TAXATION OF INCOME FROMIMMOVABLE
PROPERTYAND RIGHTS

Ahmet PARLAK*

0oz

Bu calismada "Gayrimenkul Sermaye iradi" kavrami, kapsami, matrahin tespiti, konut kirasi istis-
nasi ile vergilendirme 6zellikleri 6érnekler yardimiyla agiklanmakta ve gayrimenkul sermaye iratlarinin
beyanina yonelik uygulamalar kisaca degerlendirilmektedir. Calismada, gayrimenkullerdeki istisna
uygulamasina iliskin 193 sayilli GVK'nin 21. maddesi, 2012 yilinda yapilan degisiklikler ile 2013
yilinda uygulanmaya baslanan "Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi'ne iliskin 414 sira
nolu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi kapsamindaki uygulama agiklanmaktadir. Yine ¢alismada, 4721
Sayili Tark Medeni Kanunundaki gayrimenkul tanimi ile 193 sayili GVK'nin gayrimenkul olarak kabul
ettigi unsurlar agiklanmaktadir. Ayrica gayrimenkul sermaye iratlari Gzerinden alinacak verginin, duru-
ma gore ya bu iratlar elde edenlerin beyanlarina istinaden ya da kira gelirlerinden tevkifat yapilmasi
yoluyla alindigina deginilmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Sermaye iradi, Konut Kirasi istisnasi, Emsal Kira Bedeli, Tevkifat.

ABSTRACT

In this study, the concept of "income from immovable property and rights", its scope, the determi-
nation of tax base, the housing lease exemption and the features of taxation are briefly evaluated by
giving examples. In addition, the applications of taxation of income from immovable property are eva-
luated. The study explains the exemptions of income from immovable property in the light of Article
21 of ITL no. 193, and Tax Procedure Law General Communique no. 414 which is on the application
of "Pre-designed Rent Declaration System" which started in 2013 after amendments made in 2012.
The study also explains the definition of immovable property provided under Turkish Civil Law no.
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4721 and the factors deemed as immovable property under ITL no. 193. Furthermore, the study deals
with the collection of the tax imposed on income from immovable property either through declaration
by income recipients or through withholding by payers.

Key words: Income from immovable property, housing lease exemption, imputed rent, withholding

1- GIRIS

Bu calismada "Gayrimenkul Sermaye iradi" kavrami, kapsami, matrahin tespiti, konut kirasi istis-
nasi ile vergilendirme 6zellikleri agiklanmakta ve gayrimenkul sermaye iratlarinin beyanina yonelik
uygulamalar degerlendirilmektedir. Yine calismada, 4721 sayih TMK'nin gayrimenkul tanimi ile 193
sayll GVK'ninlgayrimenkul olarak kabul ettigi unsurlar agiklanmaktadir.

Ayrica gayrimenkul sermaye iratlari tGzerinden alinacak verginin, duruma gore ya bu iratlari elde
edenlerin beyanlarina istinaden ya da kira gelirlerinden tevkifat yapilmasi yoluyla alindigina degi-
nilmistir. Gayrimenkul sermaye iratlarinin konusu olan mal veya hakkin, bedelsiz kullanimi halinde
emsal kira bedeli esasinin uygulanmasi, nakden veya hesaben bir 6demenin varliginin tespiti halinde
ise 193 sayili GVK'nin 94. maddesi uyarinca tevkifat yapilmasi gerekmektedir. Bu ¢calismada, gayri-
menkuller Gzerinden elde edilen iratlarin varligi halinde bunlarin beyanina yonelik hususlar detayla-
riyla agiklanmaktadir.

2- GAYRIMENKUL KAVRAMI

4721 sayih TMK'nin 704. maddesinde; arazi, tapu kiutaginde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
surekli haklar ile kat mulkiyeti kutugune kayith bagimsiz bdlumler gayrimenkul olarak tanimlanmis-
tir.20ysaki 193 sayill GVK'nin Gayrimenkul Sermaye iradinin Tarifi bashkli 70. maddesi ve miteakip
maddeleri, Tirk Medeni Kanunundan farkl olarak gayrimenkul tanimina girmeyen bir¢cok unsuru da
gayrimenkul olarak kabul etmistir.

Gelir Vergisi uygulamasindaki gayrimenkuller sunlardir:

- Arazi, bina (Doéseli olarak kiraya verilenlerde déseme ic¢in alinan kira bedelleri dahildir), maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harman-
lari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim cuzileri ve teferruati;

- Voli mahalleri3ve dalyanlar4

- Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen mitemmim cizileri5ve teferruati ile bilumum tesisa-
ti demirbas esyasi ve dosemeleri;

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklarg

106.01.1961 tarih ve 10700 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.

2 Prof.Dr. Turgut Akintirk, Medeni Hukuk Kitabi, Onuncu BasI Beta Yayinlari

3Voli mahalleri; denizlerde, goéllerde ve nehirlerde balik avlamaya ayrilmis ve su Ustinde engelle cevrilmemis tabi av-
lanma sahalandir.

4 Dalyanlar deniz g6l ve nehir agizlarini gevirerek olusturulan su mahsulu avlanma bdlgeleridir.

5Mitemmim ctz (butunleyici parga); 6rnegin asansor, siginak vb. yerler binalarin mitemmim cizadur.

6 Haklar; irtifak, intifa, sikna, kaynaklardan yararlanma ve Ust haklaridir. Bunlardan ust hakki disindakilerin kirayaveril-

mesi mumkundur.
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- Arama, isletme ve imtiyaz haklar ve ruhsatlari, ihtira berati, alameti farika, marka, ticaret unvani,
her turla teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve gortinti bant-
lari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecribeye ait bilgilerle gizli bir formul
veya bir imalat usult Gzerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar;

- Telif haklan?z

- Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum mo-
torlu tahmil ve tahliye vasitalari;

- Motorlu nakli ve cer vasitalari, her tarli motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri.

Yukarida sayilanlarin, sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri§ irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kira-

cilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar, gelir vergisi kanununda gayrimenkul sermaye

iradi olarak tanimlanmistir.

3- GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI ELDE EDEN MUKELLEFLER

193 sayill GVK'nin 70. maddesinde sayillan mal ve haklari kiraya veren, bu mal ve haklarin sahip-
leri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri ile kiracilari gayrimenkul sermaye iradi
mukellefidirler.9

Bu kavramlar kisaca asagida agiklanmistir:

Sahip:10Adina tapuya tescil islemi yapilip kiraya verilen mal ve haklarin tGzerinde mulkiyeti bulu-
nan kimsedir.

Mutasarrif: Kiraya verilen mal ve hakkin tGzerinde 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 Gzerinde
fillen tasarruf hakki kuran kimselerdir. Kisaca zilyet bir mal veya hakki fiilen kullananlar olarak da
belirtilebilir.

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

intifa Hakki: 4271 sayill TMK'nin 717. maddesine gore hak sahibine tasinir veya tasinmaz mallarla
haklar Gzerinde hakka konu olan esyayl kullanma, yararlanma hakki veren sahsa bagl irtifak hakla-
rindandir.

Menkul mallarda menkulin teslimi ile gayrimenkullerde ise tapuya tescil edilerek intifa hakki hi-
kim ifade eder.

Kiracilar: Gayrimenkul durumundaki mal ve haklari kiralayan kimselerdir.

7Telif haklari: Bilim edebiyat sanat bilgisayar programciligi gibi alanlarda bir eser meydana getiren kisinin o eser tzerin-
de sahip oldugu haklara telif hakki denilir.

8Zilyet: Bir sey uzerinde fiill hakimiyet veya bir esyay fiili halimiyet ve kudret alani i¢cinden bulundurmak bi¢ciminde
tanimlanabilir.

9Caner Gokalp, "Gayrimenkul Sermaye iratlarinin Vergilendirilmesi" Vergi Raporu Dergisi, 2012/Mart Sayisi

10 Binalarin dis yuzeylerinin reklam amaciyla kiraya verilmesi suretiyle elde edilen gelirler kat maliklerine ait olup ka-

zang kat maliklerine hisseleri oraninda dagitilacaktir.

162



ver%i
rap ru MAKALELER sayl: 186 *=mart 2015

4- GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARINDA SAFi KAZANCIN TESPITI

Gercek kisilerin elde etmis olduklari kazang ve iratlarin vergilendirilmesinin yasal dayanagini olus-
turan 193 sayili GVK uyarinca, elde edilen s6z konusu kazang ve iratlarin vergilendirilmesinde, bun-
larin gercek ve safi miktarlari dikkate alinmaktadir. Kanun sistematiginde her bir kazang ve irat, tirl
itibariyle safi tutarlarinin nasil belirleneceg@i ayri olarak ele alinmistir. Safi kazang veya iradin tespitinde
indirilebilecek giderler, indirilemeyecek giderler her kazang¢ veya irat icin ayri maddeler ile hikim
altina alinmistir.

193 sayili GVK'nin 70. maddesinde yazili mal ve haklarinl kiraya verilmesinden bir takvim yil
icinde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen2kira bedellerinin tutarinin
gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilat oldugu; ayni kanunun 72. maddesinde, gayrisafi ha-
silattan iradin saglanmasi ve idamesi ic¢in yapilan giderler indirildikten sonra kalan muspet farkin; safi
irat oldugu 193 sayil GVK'nin 71. maddesinde belirtilmistir.

4.1- Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Gayrisafi Hasilat

193 sayill GVK'nin 72. maddesinde gayrisafi hasilat, "70'inci maddede yazili mal ve haklarin kira-
ya verilmesinden bir takvim yili igcinde o yila veya ge¢cmis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil
edilen kira bedellerinin tutaridir." seklinde tanimlanmistir. Kanunun tanimindan anlasilacagi Uzere
gayrimenkul sermaye iratlarinin elde edilmesi tahsil esasina baglanmistir. Dolayisiyla hak edilmis olan
bir gelir tahsil edilmemis olursa hasilata dahil edilemeyecegdi gibi, hentiz hak edilmemis bir gelir icin
avans niteliginde bir tahsilat yapilmis ise tahsil edildigi yil hasilatina dahil edilecektir.

Ayin olarak tahsil edilen kiralarin, 213 sayili VUK hukimlerine gére emsal bedeli ile paraya ¢evri-
lerek gayrisafi hasilat hesabina dahil edilmesi gerekmektedir.

Kiraci tarafindan gayrimenkull genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira stresinin sonunda bedelsiz, kiralayana devrolundugu tak-
dirde, mezkur kiymetler kiralayan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus sayilir. S6z konusu
kiymetlerin emsal bedelinden dusuk degerle devri halinde, devredilen kiymetin emsal deg@eri ile devir
degeri arasindaki fark da devir tarihinde tahsil edilmis sayilacaktir.

Gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduklari yillarin hasilati sayilir. Su ka-
dar ki, 6lum ve memleketi terk hallerinde miukellefiyetin kalktigi tarihi takibeden zamanlara ait olmak
Uzere pesin tahsil olunan kiralar, mukellefiyetin kalktigi dénemin hasilati addolunur.

Gayrimenkul sermaye iradi sahipleri igin,

1. Ittla hasil etmeleri kaydiyle namlarina, kamu miessesesine, icra dairesine, bankaya, notere

veya postaya para yatirilmasi;

2. Kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa temliki (Temlikin ivazli olup olmadigina bakilmaz.

ivazli temliklerde ivazin tahsil sarti aranmaz) veya kiracisina olan borcu ile takasi; tahsil hik-
mundedir.

1 Medeni Kanun kapsaminda ayni haklarda agikhgi, ayn haklarin kazanilmasini ve hak karinesini tasinirlarda zilyetlik,
tasinmazlarda ise tapu sicili saglamaktadir.

P Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gelirin elde edilmesi tahsil esasina bagh olmakla birlikte emsal kira bedeli ile tahsil
esasinin disina ¢ikilmistir.
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4.2- Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Emsal Kira Bedeli Esasi

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 gére tamamlanir. Burada amac gergek kira bedeli-
nin tespit edilememesi veya gercgek kira bedelinin dusik meblagda beyan edilmesi durumlarinda geliri
tespit etmektir.

193 sayill 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 etme-
ye yetkili makamlardir. Boyle bir makam yoksa veya bina igin kira takdir veya tespiti yapiimamis
ise emsal kira bedeli vergi usul kanununa goére belirlenen vergi degerinin %5'idir.

= Bina ve arazi disinda kalan mal ve haklarda, emsal kira bedeli biliniyorsa bunlarin maliyet bedeli-

nin, 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.

Emsal Kira Bedeli Uygulanmayacak Durumlar:

= Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina bira-

kilmasi.

= Binalarin mal sahiplerinin ¢ocuklarinin, anne ve babalarinin veya kardeslerinin ikametine tahsis

edilmesi.B

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

= Genel bitgeye dahil daireler ve katma butceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger

kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar.

Ornek:

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 (100.000 x %5) 5.000 TL kira
geliri beyan etmesi gerekmektedir.

Maliye Bakanlgi, emsal kira bedeli uygulamasina iliskin tereddite dusulebilecek hususlara iliskin
aciklayici goruslerini, yayinladigi ic GenelgeMsayili ile ortaya koymustur. S6z konusu genelgede, em-
sal kira bedeli uygulamasinin, 193 sayili GVK'nin 73. maddesinde yer alan diizenleme ile gayrimen-
kullerin bedelsiz olarak Gelir Vergisi Kanununun 73'Unci maddesinde belirtilenler disindaki kisilerin
kullanimina tahsis edilmesi veya kira bedelinin tespit edilememesi halleriyle muvazaali olarak gergcek
kira gelirinin altinda beyanda bulunulmasi durumlarinda vergi givenlik miessesesi olarak kullaniimak
amaclyla getirildigi belirtilmistir. Yine 05.01.1999 tarih ve 1999/1 sayilli GVK i¢ Genelgesinde, elde
edilen gercgek kira gelirinin kira s6zlesmesi, ddemeye iliskin banka dekontu veya havale makbuzu,
vb. belgelerle veya kiracinin ifadesi ile ispat veya tevsik edildigi durumlarda ayrica emsal kira bedeli
karsilastirilmasi uygulamasi yoluna gidilmedigi ancak beyan edilen kira gelirinin gercek durumu yan-

1B Ancak, bu kimselerin ikametine birden fazla konut tahsis edilmisse bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira
bedeli hesaplanmaz
14Maliye Bakanhgi, Gelir Vergisi Kanunu, 05.01.1999 tarih ve 1999/1 sayil i¢ Genelge
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sitmadigina iliskin karinelerin bulunmasi veya vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep edilmesi
hallerinde miukelleflerin tevsik ve ispat zorunluluklarinin bulundugu ifade edilmektedir.

Ornek:

Mehmet Bey, sahibi bulundugu toplam dért daireden olusan binanin, bir dairesinde kendisi ikamet
etmektedir. Diger U¢ dairesinden birinde Mehmet Bey'in oglu Fatih Bey, diger dairesinde Mehmet
Bey'in kizi Sultan Hanim, diger dairesinde de Mehmet Bey'in yedeni Mustafa Bey oturmaktadir. Da-
irelerin her birinin emlak vergisi degeri 280.000 TL'dir. Mehmet Bey, sahip oldugu dairelerde oturan
cocuklarindan herhangi bir kira geliri elde etmemistir. Mehmet Bey, 2014 yilinda, yedeni Mustafa
Bey'den aylik 200 TL olmak Uzere yillik toplam 2.400 TL kira tahsil etmistir. Bu durumda, Mehmet
Bey, sadece yegeni Mustafa Bey'in ikamet ettigi daire icin emsal kira bedeli hesaplayacaktir. Dairenin
emsal kira bedeli (280.000 x %5) 14.000 TL'dir. Dairenin kira bedeli, emsal kira bedelinden disuk
olamayacagindan Mehmet Bey'in 2014 yilinda elde etmis oldugu gayrimenkul sermaye iradi tutar
(200 x 12) 2.400 TL degil, 14.000 TL olmaktadir.

Ornek:

Ali Bey, istanbul ili Bakirkdy ilcesinde bulunan dairesinde, 2014 yili mayis ayina kadar oturuyor.
Daha sonra yeni satin almis oldugu istanbul ili Beylikdiizii ilgesinde bulunan baska bir daireye tasini-
yor. Sahibi bulundugu Bakirkoy ilgesindeki dairesini, 2014 yili haziran ayinda aylik 1.300 TL'ye kiraya
veriyor. Kiraci 2014 temmuz ayinda, haziran ve temmuz aylarina iliskin iki kira bedeli olan toplam
2.600 TL'yi Ali Bey'e banka hesabina havale seklinde 6deyerek evden cikiyor. Ali Bey 2015 yilina
kadar evini kiralamiyor. Ali Bey'in baskaca bir geliri bulunmadigi varsayimiyla 2014 yili gayrimenkul
sermaye iradina iliskin herhangi bir beyanname vermemekle birlikte Ali Bey'in 2014 yilinda 2.600
TL haricinde elde ettigi baskaca kira gelirinin bulunmadigina iliskin banka dekontu, kiraci ifadesi ve
benzeri yollarla durumu ispat ve tevsik edebilecektir.

4.3- Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Giderler

Elde edilen iradin vergilendirilecek olan safi tutari belirlenirken giderler indirilir. indirilecek gider-
ler ise gergek usul ve géturd usul olmak tGzere iki sekilde belirlenir.

Giderler indirilirken dikkat edilmesi gereken husus istisnaya isabet eden giderlerin indirilemeye-

cegidir.

4.3.1- Gercek Gider Usuli
193 sayili GVK'nin 74. maddesinde gayrisafi hasilattan indirilebilecek giderler sayllmistir. Bu gider-
lerin indirilebilmesi icin tevsik edilmesi sarttir.
193 sayili GVK'nin 21. maddesinde vergiden istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden gercek
giderlerin ise gayrisafi hasilattan indirilmesi mimkun degildir.
Gercek gider ydnteminin secilmesi halinde asagidaki giderler brut kira tutarindan indirilir;
1 Kiraya verilen tarafindan kiraya verilen gayrimenkul igin 6denen; aydinlatma, isitma, su ve
asansor giderleri,
2- Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkuliin dnemi ile mitenasip olan idare
giderleri,
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3- Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri,

4- Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borclarin faizleri ile ko-
nut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulun iktisap yilindan itibaren bes yil sire ile iktisap
bedelinin %5'i15

5 Kiraya verilen mal ve haklar icin ddenen, emlak vergisi, resim, harc ve serefiyelerle kiraya ve-
ren tarafindan belediyelere 6denen harcamalara katilma paylari,

6- Amortismanlar,

7- Kiraya veren tarafindan, kiraya verilen gayrimenkul i¢in yapilan onarim giderleri ile bakim ve
idame giderleri,

8- Kira ile tuttuklari mal ve haklari kiraya verenlerin ddedikleri kiralarl6ve diger gercek giderler,

9- Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kirayla oturduklari konut veya lojmanlarin kira

bedelil7,

10- Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak s6zlesmeye, kanuna veya ilama istinaden ddenen

zarar, ziyan ve tazminatlar.

Ancak, bu giderlerin vergiden istisna edilen tutara isabet eden kismi indirilmez.

Ornek: Mesken olarak kiraya verilen evden 2014 yilinda 30.000,00 TL kira geliri elde edilmistir. Bu
meskenin gercek giderlerinin tutar ise 20.000,00 TL'dir. Elde edilen;

GMSi'nin safi tutari= GMSi-(Gergek giderler - istisnaya isabet eden gider)

istisnaya isabet eden gider = istisna tutari x toplam gider

Toplam Hasilat
= 3.300,00 x 20.000,00 =2.200,00 TL
30.000,00

istisna Sonrasi Gelir =26.700,00 (30.000,00-3.300,00)

Safi irat (Beyan edilecek Gelir) =26.700,00-(20.000,00-2.200,00)

=8.900,00 TL'dir.

Ornek: Memur olan Yakup Bey, iki yil once 120.000 TL'ye satin aldii apartman dairesini konut
olarak ayhk 1.000 TL'den kiraya vermis ve 2014 yilinda toplam 12.000 TL kira geliri elde etmistir.
Yakup Bey, 2014 yilinda kiraya vermis oldugu gayrimenkul icin toplam 480 TL emlak vergisi, 320 TL
DASK (deprem sigortasi) bedeli ddemistir. Bu durumda baskaca gelirinin olmadigi varsayimiyla (2014
icin Ucret, gmsi, msi, diger kazang ve iratlara iliskin gelirleri toplami, Ucret gelirleri icin gelir vergisi
tarifesinin Gg¢lnct diliminde yer alan tutari asmadigl kabul edilirse) gercek gider usuliine gore gelir

vergisi beyannamesindeki gelir ve gider kalemleri asagidaki gibi olacaktir.

15 iktisap bedelinin %5'i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanacak, indirilmeyen kisim
gider fazlalig1 sayilmayacaktir.

16Gelir idaresi goruslerine gore; esle ibrlikte oturulan konut icin édenen kira bedelinin eslerden birinin konut kira geliri
dolayisiyla gercek gider usuliinde verecedi beyannamede, gelir vergisi matrahinin tespitinde indirim konusu yapilmasi
mumkun iken; ¢ocugun kiraci olarak oturdugu konutun kira 6édemeleri ile otel, huzurevi ve yaslilar bakimevi vb. yerlere
ddenen bedellerin ve yurt disinda 6denen kira bedellerinin, kira gelirinin beyaninda indirim konusu yapilmasi mimkin
degil.

17Yurt disinda isci olarak calisan Turk vatandaslarinin yabanci tlkelerde ddedikleri kira bedelleri harig.
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iktisap bedelinin %5'i (120.000x0,05) 6.000TL
Emlak Vergisi 480TL
Dask (deprem sigortasi) Bedeli 320TL
Gergek giderler toplami 6.800TL

istisnaya isabet eden gider tutari (3.300 x 6.800 : 12.000) 1.870 TL
Gayrisafi Hasilat 12.000 TL, istisna tutari 3.300 TL, Giderler toplami 4.930 TL (6.800-1.870)
Matrah (12.000-3.300-4.930) 3.770 TL olacaktir.

4.3.2- Goturda Gider Usulu

Gayrimenkul sermaye iradi elde edenler isterlerse, gercek giderlerine karsilik olmak Uzere, hasi-
latlarinin %25'ini goturd gider olarak indirerek iratlarinin safi tutarini belirleyebilirler. Bu usuli segen
mukellefler;
iki yil gecmedikce gercek usule dénemezler.

Haklarin iratlarinail8goturt gider uygulayamazlar.

Butldn gayrimenkullerinin iradina ayni gider usuliinii uygulamasi gerekir.
GVK'nin 21. maddesindeki konut istisnasi tutari hasilattan indirildikten sonra kalan tutara gotiri

gider uygulayacaklardir.

Ornegin, TC Berlin Buyikelgiligi Maliye Misavirliginin sozlesmeli personeli olan ddevli Tirkiye'de
mesken olarak kiraya verdigi gayrimenkulden elde ettigi kira gelirinin beyaninda gergek gider usuli-
ni secmesi halinde, Almanya'da oturdugu konut icin 6dedigi kira bedelini Tlrkiye'de elde ettigi kira
gelirinden indirebilecektir.10

Ornegin, mikellefler, beyannamelerine dahil ettikleri gayrimenkul sermaye iradi gelirleri igin ger-
cek gider usulinia se¢meleri halinde, yargl kararina gore icra kanaliyla tahsil ettikleri kira bedelleri
tizerinden icra Dairesince icra masraflar karsihg kesilen tutarlari, GVK. md. 74/2'ye gére kiraya veri-
len mallarin idari gideri olarak indirim konusu yapabileceklerdir. Géturia gider ydnteminin secilmesi
durumunda ise bu masraflarin indirim konusu yapilmasi mimkun degildir.20

4.3.3- Kismi Giderlestirme

193 sayili GVK'nin 74. maddesine gore gayrimenkul sermaye iradi mahiyetindeki mal ve haklarin
kismen kiraya verilmesi durumunda, bu giderlerden yanlizca bu kisma isabet eden giderler hasilattan
indirilir.

Ornek:

Ahmet Bey, 2014 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 yaptid toplam masraflar 1.000 TL'dir. Bu durumda Ahmet
Bey'in gider olarak hasilattan disebilecegi tutar;

Hasilat: 500x12= 6.000 TL'dir. 25 metrekareye dusen gider;

(25/100)x1000 TL=250 TL'dir.

18intifa hakki haric.
19 Maliye Bakanlgi, 19.02.2004 gin ve 6914 sayili 6zelge.
205.04.2004 tarih ve 14863 sayili 6zelge.
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4.4- Konut Olarak Kiraya Verilen Gayrimenkullerin Durumu ve istisna Uygulamasi

Konutlarin kiraya verilmesi sebebiyle elde edilen kira gelirinden giderler dusildikten sonra safi
kira geliri elde edilir. 193 sayili GVK'nin 21. maddesiyle; mesken olarak kiraya verilen binalardan elde
edilen kira gelirinin 2014 yih icin 3.300,00 TL'si vergiden istisna edilmistir. Bu tutari asan kisim varsa
ancak asan kisma vergi uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

istisnanin uygulanabilmesi icin asagidaki sartlarin bulunmasi gerekir:

1. Oncelikle kiraya verilen gayrimenkuliin mesken olarak kiralanmasi gerekmektedir. isyeri olarak
kiralanirsa 193 sayilll GVK'nin 21. maddesine dayanarak kira gelirinin istisna uygulamasindan
yararlanamayacag! agiktir.

2- Eger istisna haddi Gzerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi
durumu 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.

4- jstisna haddi izerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ay-
n ayri veya birlikte elde ettigi Gcret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger
kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlan toplami 97.000,00 TL'yi ge¢gmemesi gerekmektedir.

Bir takvim yili icinde elde edilen gayrisafi konut kira gelirinden dncelikle istisna tutari dasuldikten

sonra arkasindan gercek gider tutari ya da hasilatin %25'i olan goturia gider dusuralur.

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

Ornek:

Emine Hanim mesken olarak kiraya verdigi evinden 2014 yilinda 10.000 TL kira geliri elde etmistir.

Beyana tabi baska geliri bulunmamaktadir ve gergek gider yéntemini se¢cmistir. Bu konut ile ilgili
gercek giderleri toplami 4.000 TL'dir.

Gercek gider usulunu secen mukellefler, vergiden istisna edilen kisma isabet eden giderleri hasi-
latlarindan gider olarak indiremeyecekler, sadece vergiye tabi hasilata isabet eden giderleri indirebi-
leceklerdir.

(4.000x3.300)/10.000=1.320 TL'lik tutar1 gider olarak indiremeyecektir.

Gider olarak indirilebilicek tutar: (4.000-1.320) 2.680 TL'dir.

Gayri Safi Hasilat Toplami 10.000TL
Vergiden istisna Tutar 3.300 TL
Kalan (10.000-3.300) 6.700 TL
indirilebilecek Gercek Gider Toplami 2.680 TL
Vergiye Tabi Gelir (6.700-2.680) 4.020 TL 'dir.
Ornek:

Mehmet Bey, 2014 yilinda, ayhk 1.200 TL olmak tzere yillik toplam 14.400 TL mesken olarak ver-
digi apartman dairesinden kira geliri elde etmistir. Ayrica Mehmet Bey ayni yilda, 62.400 TL brut Ucret
geliri ve bankadaki mevduat hesabindan elde ettigi 16.000 TL faiz geliri vardir. Mehmet Bey'in 2014
yili icin mesken olarak kiraya verdigi gayrimenkulden elde ettigi gelir igin 3.300 TL istisna tutarini
beyannamesinde indirim yapabilecek midir?
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Gayrimenkul Sermaye iradi Toplami 14.400 TL
Ucret Geliri Toplami 62.400 TL
Menkul Sermaye iradi Toplami 16.000 TL

Mehmet Bey'in 2014 yilinda elde ettigi gelir toplaminin 92.800 TL olmasi ve bu tutarin 97.000
TL'yi gegmemesi nedeniyle 2014 yili igin konut kira gelirinden istisna edilen 3.300 TL tutarini indire-
bilecektir.

Ornek:

Ali Bey, 2014 yilinda, aylik 600 TL olmak tzere yillik toplam 7.200 TL konut olarak verdigi apart-
man dairesinden kira geliri elde etmistir. Ali Bey'in ayni yilda isyeri olarak kiraya verdigi diger gayri-
menkuliinden aylk net 2.800 TL olmak tzere yillik toplam net 33.600 TL kira geliri elde etmistir. isyeri
olarak gayrimenkulde kiraci bulunan ABC Ltd. $ti. 2014 yilinin her ayinda 700 TL gelir vergisi stopaji
yaparak ilgili ddnemlerde muhtasar beyanname ile bilidirimde bulunmustur. Ayrica Ali Bey memur
olup 2014 yilinda, 78.000 TL brut Ucret geliri elde etmistir. Ayni yilda, XYZ Katilim Bankasindan
10.000 TL kéar pay! elde etmigtir.

Isyeri brut kira geliri [(2.800+700)x12] 42.000 TL

Mesken brut kira geliri 7.200 TL
Gayrimenkul Sermaye iradi Toplami 49.200 TL
Ucret Geliri Toplami 78.000 TL
Menkul Sermaye iradi Toplami 10.000 TL

Ali Bey'in 2014 yilinda beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri ya da birlikte Gc-
ret, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi ile diger kazanc¢ ve iratlarinin gayrisafi tutari
toplaminin 137.200 TL olmasi ve bu tutarin 97.000 TL'yi ge¢cmesi nedeniyle 2014 yili i¢in konut kira
gelirinden istisna edilen 3.300 TL tutarini indirim hakki bulunmamaktadir.

Ornek:

Emekli ibrahim Bey, 2014 yilinda konut olarak kiraya verdigi gayrimenkuliinden aylik 500 TL olmak
tizere yillik toplam 6.000 TL kira geliri elde etmistir. ibrahim Bey, 2014 yihinin ilk alti ayinda 2.100 TL,
ikinci alti ayinda 2.200 TL emekli ayhg! almistir. Ayrica iki yil once satin almis oldugu dairesini 2014
yilinda satmis, 40.000 TL kazang elde etmistir.

Gayrimenkul Sermaye iradi Toplami 6.000 TL
Ucret Geliri Toplami (2.100x6)+(2.200x6) 25.800 TL
Deg@er Artis Kazanci Toplami 40.000 TL

Emekli ibrahim Bey'in 2014 yilinda elde ettigi gelir toplaminin 71.800 TL olmasi ve bu tutarin
97.000 TL'yi gegmemesi nedeniyle 2014 yili igin konut kira gelirinden istisna edilen 3.300 TL tutarini
indirebilecektir.

Ornek:

Ayse Hanim, 2014 yilinda konut olarak kiraya verdigi dairesinden 3.120 TL kira geliri, birinci
isverenden 54.000 TL, ikinci isverenden ise 45.000 TL Ucret geliri elde etmistir. Bu drnekte de Ayse
Hanim'in elde etmis oldugu konut kira geliri 2014 yili igin istisna tutari olan 3.300 TL'nin altinda kal-

digindan, bu kira geliri yillik gelir vergisi beyannamesine dahil edilmeyecektir.
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4.5- Gayrisafi Hasilatta indirilemeyecek Giderler

193 sayili GVK'nin 74. maddesinin son fikrasina goére, gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde
para cezalariyla vergi cezalari gider olarak dikkate alinmaz2L Ayrica 197 sayili Motorlu Tasitlar Vergisi
Kanununun 14. maddesine gore ilgili kanuna bagh (1) ve (IV) sayili tarifelerde yer alan tasitlar icin 6de-
nen 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 kiracilardir. Bu nedenle gayrimenkuli kiraya verenlerin cevre temizlik vergisini hasilatlarindan
gider olarak indirmeleri minktn degildir.

5 GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARINDA VERGI TEVKIFATI

193 sayill GVK agisindan kira gelirlerinden tevkifatin yapilmasi, ayni Kanunun 94. maddesinin
1. fikrasinin 5. bendinin (a), (b), (c) alt bentleriyle dizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore 193 sayili
GVK'nin 70. maddesinde yazili mal ve haklarin kiraya verilmesi karsihg: elde edilen gelirlerden bu
geliri hak sahibine 6deyen tarafindan tevkifat yapilacag: dngoralmustur.

Kanun, tevkifat yapilacak kisiler agisindan belirleme yapmistir. Odemelerinden dolayi tevkifat yap-
ma mecburiyeti kapsamina alinanlar 213 Sayili VUK'un 8. maddesinin 2. fikrasinda "vergi sorumlusu”
seklinde ortaya konmustur. Kira 6demelerinden kimlerin tevkifat yapma mecburiyetinde oldugu yani
vergi sorumlusu olacagi 193 sayili GVK'nin 94. maddesinin 1. fikrasinda kamu idare ve muesseseleri,
iktisadi kamu muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve
vakiflarin iktisadi isletmeleri2, kooperatifler, yatirrm fonu ydnetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye
mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanclarim bilango veya zirai isletme hesabi esa-
sina gore tespit eden ciftgiler olarak belirtilmistir. Bu vergi sorumlularinin vergi tevkifati yapma mec-
buriyeti ticari, mesleki ve zirai isleriyle ilgili 6deme yapmalari halinde ortaya c¢cikmaktadir. Bir baska
deyisle ticari, mesleki veya zirai isle herhangi bir ilgisi bulunmayan kira 6demesiZ durumunda vergi
tevkifati mecburiyeti olmayacaktir.

Kira karsih@! yapilan édemelerden 2009/14592 sayili B.K.K. Madde 1/5 ile 01.01.1997'den itibaren
uygulanacak "gelir vergisi tevkifati"nin yeni orani kira 6demesinin gayrisafi tutarinin %20'si olarak belir-
lenmistir. Tevkif edilen bu tutar, kira gelirini elde edenin hesaplanan gelir vergisine mahsup edilecektir.24

193 sayill GVK'nin 70. maddesinde sayilan mal ve haklar ticari veya zirai bir isletmeye kayith
bulunmasi halinde, kira geliri elde eden ydninden ticari veya zirai kazancin tespitine iliskin hukim-
lere gore vergilendirilecektir. Burada ifade edilmek istenen, mal veya hakkin ticari isletmeye kayith

21 Ornegin Tirkiye'de bir sirketin Almanya'da depo olarak kullandigi bir bina icin Almanya'da yerlesik bir kimseye 6de-
digi kira, Turkiye'de gider olarak yazildigi, degerlendirme Turkiye'de oldugu icin dar mukellefiyet esasinda vergileme
yapilmasi gerekecektir.

2 Bir dernegin amacini gergeklestirmek icin kurdugu iktisadi isletmenin s6z konusu olmasi halinde bu isletmeye dahil
mal ve haklarin kiraya verilmesinden elde edilen kazancin elde eden yonunden ticari kazan¢ unsuru sayilarak kurumlar
vergisine tabi tulacginda kusku yoktur.

2B 0rnegin, bilanco esasina goére vergilendirilen bir tiiccarin ikamet amaciyla konut kiralamasi.

24 Kooperatiflerin baskaca gelir getirici faaliyetinin bulunmamasi ve gelirlerinin sadece vergi kesintisine tabi tutulmus
tasinmaz kira gelirlerinden ibaret olmasi halinde, kurumlar vergisi beyannamesi verilmesine gerek olmayip yapilan vergi
kesintilerinin nihai vergileme olacagi aciktir.
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olmasi halinde ticari kazang; zirai isletmeye kayitli olmasi halinde, zirai kazang olarak degerlendirilip
vergilendirilecegidir.5

Mal veya hak kiraya verildiginde gelirin faktdrel yapisinin kira (irat) olduguna stphe yoktur. Ancak,
ilgili mal ve haklar isletmeye kayitl oldugunda gelir gayrimenkul sermaye iradi degil; ticari veya zirai
kazan¢ unsuru olmak durumundadir.B

Kiraya verilen mal veya hakkin kurumlar vergisi mukellefinin bilangcosunun aktifinde kayitli olmasi
halinde elde edilen gelir "Kurum Kazanci" olarak degerlendirilecektir.

iktisadi bir isletmeye kayith 193 sayil GVK'nin 70. maddesinde sayilan mal veya hak vergi sorum-
lusu konumundaki birisine kiraya verildiginde, vergi sorumlusu kira bedelini kiraya verene dderken,
193 sayil GVK'nin 94. maddesi cercevesinde tevkifat yapacak midir?

Maliye Bakanhgi bu konudaki idari goérisinid igeren yorumunu 31 Ocak 1981 tarihinde yayinla-
nan 128 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebliginde ortaya koymustur. Bahsedilen tebligin X. boélumi 4.
bendinin son kisminda " ... herhangi bir isletmenin aktifinde kayitli gayrimenkul veya haklarin kiraya
verilmesi karsiliginda elde edilen gelir, gelir vergisi ydntinden ticari kazang olarak kabul edildiginden,
gayrimenkul sermaye iradi niteliginde olmayan bu tir 6demelerden tevkifat yapilmayacagi" seklinde
gorus belirtilmistir. Bakanlik verdigi bazi muktezalarda da ayni gorisiu tekrarlamistir.27 Bugiin igin bu
gorusuni degistiren bir diizenlemesi mevcut degildir.

Ancak, 193 sayili GVK'nin tevkifata iliskin diizenlemesi idarenin goérusiu gibi degildir. Tevkifati
dizenleyen 193 sayili GVK'nin 94. maddesinin |I. fikrasinin 5. bendinin (a) bendi ve bu bendi tamam-
layan ifade aynen asagidaki gibidir.

"70. Maddede yazili mal ve haklann kiralanmasi karsiligi yapilan 6demelerden”. ... vergi tevkifati
yapilir.

Kanuni dizenlemeden de acikga goraldigu tzere, kiralanan bir mal veya hakkin kira bedeli 6de-
nirken kirayr 6deyene tevkifat yapma mecburiyeti getirilmistir. Bu mecburiyet pek tabiidir ki; kirayi
odeyecek olanin vergi sorumlusu konumunda olmasi halinde s6zkonusu olacaktir.

Kanun, tevkifatin yapilmasindaki esasi sadece kira gelirinin elde edilmesine baglamistir. Burada ki-
ra gelirinin hangi gelir unsuruna girip girmedigi ile ilgili bir belirleme yapmamistir. Yani, kira gelirinden
tevkifat yapilmasi kira gelirinin elde eden ydninden "gayrimenkul sermaye iradi" ya da "ticari veya
zirai kazang" gibi herhangi bir gelir unsuru olmasina baglanmamistir. Diger taraftan kira gelirlerinden
tevkifat yapilmasi kira gelirini elde edenin sahsi durumuna da baglanmamistir. Bu agilardan bir sart
ongorulmedigi gibi bir belirleme de yapilmamistir. Tevkifat yapilmasi agisindan dnemli olan gelirin
mabhiyetinin kiralama suretiyle elde edilmis olmasidir.

Hal boyle iken, idare tevkifata iliskin yorumunda kiraya verme sonucunda ortaya ¢ikan geliri, gelir
unsurlariyla iliskilendirerek tevkifati kira gelirinin gayrimenkul sermaye iradi seklinde tezahirtune bagla-
mistir. Sonugta, tevkifat kapsami gelir unsuru diizeyine indirilerek gayrimenkul sermaye iradina hapse-
dilmistir. Bu kosullarda kira gelirinin ticari, zirai veya kurum kazanci olmasi tevkifata engel géralmistar.

S Dog¢. Dr. Dogan Senyuz, Yaklasim Dergisi, Agustos Sayisi, 1997

X Turkiye'de elde ettikleri kazang¢ ve/veya iratlar tzerinden dar mukellefiyet esasinda vergilendirilecek olan kurumlarin
yurt disinda bulunan gayrimenkullerinden elde ettikleri kazanglar Turkiye'de kurumlar vergisinin konusuna girmeyecektir.
2727.1 0.1 982 tarih ve 321315238/4853 Sayili 6zelge
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Tevkifata iliskin kanuni dizenlemede geliri elde edenin ve elde edilen kira gelirinin hangi gelir un-
suruna girecegi 6n plana cikartilmadigi dikkate alinirsa, vergi sorumlularinin kira ddemelerini yapar-
ken kiraya tuttuklari mal veya hakkin ticari veya zirai isletmeye kayith olup olmadigina bakmaksizin
tevkifat yapmalari yararina olacaktir, idarenin bu konudaki yorum ve disuincesini zaman gecgirmeden
ya da Kanun'un 6ngérdigu ¢izgiye ya da kanun normunun idarenin goridsiine uygun hale getirilme-
sini beklemek gerekir. Mevcut dizenlemeyle idare, ticari veya zirai kazang seklindeki kira gelirlerini
gayrimenkul sermaye iradi seklindeki kira gelirleri karsisinda nispeten korumus olmaktadir.28 Ticari
kazang sahiplerinin gecici vergi 6demeleri nedeniyle korunmasi bir miktar azaltilmis olsa da tamamen
ortadan kaldirilamaz. Her seyin dtesinde Kanun'a aykiri bir idari yorum vardir.

6- GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARININ BEYANI

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan mukelleflerden;

- Bir takvim yili iginde elde ettigi konut kira geliri, istisna tutarini® asanlar,

- igyeri kira gelirleri Gizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, kira gelirlerinin brit tutari beyanname

verme siniriniP asanlar,

Beyanname verme sinirt olan 27.000 TL'nin asilip asiimadiginin tespitinde, gelir vergisi kesintisine
tabi brut kira gelirleri ile konut kira gelirinin gelir vergisinden istisna edilen tutari asan kismi birlikte
dikkate alinacaktir.

Bir takvim yili icinde mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirlerden3 kesinti ve istisna uy-
gulamasina konu olmayan ve tutari beyanname verme siniriniasanlar yilhik beyanname vereceklerdir.

Vergi kesintisine ve istisna uygulamasina konu olmayan kira gelirlerinde3 beyanname vermede
esas olan 1.400 TL'lik tutar bir istisna olmayip, beyanname verme siniridir. Bu tutar asan bir kira geliri
oldugunda tamami beyan edilecektir.

Aile bireylerinin her birinin sahip olduklari mal ve haklardan elde ettikleri kira gelirleri icin kendi
adlarina ayri ayri beyanname vermeleri gerekmektedir.

Mal ve haklara hisseli olarak sahip olunmasi halinde, her ortagin sadece kendi hissesine karsilik
gelen kira gelirlerini beyan etmesi gerekmektedir.

Dar mukellefiyette gayrimenkul sermaye iratlari3ttevkif suretiyle vergilendiriliyorsa tutari ne olursa

olsun beyan edilmez.

2B Binek otomobilin, ara¢ kiralama faaliyetinde bulunan bir isletme tarafindan degil de ticari kazan¢ yoninden mukel-
lefiyeti bulunmayan gergek kisi tarafindan kiraya verilmesi halinde elde edilen bu kazancin GMSi olarak kabul edilmesi
gerekmektedir.

292014 yih igin 3.300 TL

02014 yih icin 27.000 TL

3l Kira 6demeleri ve tahsilatlari; konutlarda kira tutarinin 500,00 TL ve Uzeri olmasi halinde, isyeri kiralarinda ise tutar ne
olursa olsun mutlaka banka ve benzeri finans kurumlari veya posta idareleri araciligi ile yapilmahdir.

22014 yih icin 1.400 TL

BOrnegin, basit usuldeki miikellefe kiraya verilen isyerinden elde edilen kira gelirlerinde oldugu gibi

A Kanuni ve is merkezi yurt disinda bulunan kurumlarca Turkiye'de elde edilen gayrimenkuller karsiliginda elde edile-
cek gelirlerin vergilendirilmesinde ilgili Ulke ile Turkiye arasinda vergi anlasmasinin bulnmasi halinde vergilendirmede
dncelikle vergi anlasmalarindaki hukumler géz dntunde bulundurulacaktir.
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Diger gelirler icin beyanname veriliyor olsa dahi beyannameye dahil edilmez.

= Mesken Kkira geliri disinda tevkif suretiyle vergilendirilmemis gayrimenkul sermaye iradi elde

edilmesi durumunda bu gelirlerin yillik beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir.

Tevkifat yapilmamis 2014 yili icin 3.300 TL'lik istisna haddinin zerinde olan gayrimenkul sermaye
iratlari beyanname ile Mart ayinin 25. giint aksamina kadar beyan edilir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun muikerrer 257'nci maddesinin birinci fikrasinin (2) numarali ben-
diyle Maliye Bakanligina, mukelleflere muameleleri ile ilgili tahsilat ve 6demelerini banka, benzeri
finans kurumlari veya posta idarelerince diizenlenen belgelerle tevsik etmeleri zorunlulugunu getirme
ve bu zorunlulugun kapsamini ve uygulamaya iliskin usul ve esaslarini belirleme yetkisi verilmistir.

Bu yetkiye dayanilarak cikarilan 29.07.2008 tarih ve 268 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile
konutlarda, her bir konut icin 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 ban-
ka veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel Mudurlugu tarafindan duzenlenen belgelerle tevsik edilmesi
zorunlulugu getirilmistir. Banka veya Posta ve Telgraf Teskilati Genel Muadurlagd araci kilinmak suretiy-
le, para yatirma veya havale, ¢ek veya kredi karti gibi araclar kullanilmak suretiyle yapilan tahsilat ve
odemeler karsihginda dekont veya hesap bildirim cetvelleri diizenlendiginden bu belgeler tevsik edici
belge kabul edilecektir. Bankalarin internet subeleri Uzerinden yapilan ddeme ve tahsilatlar da ayni
kapsamdadir. Her bir konut icin aylik kira tutari 500 TL'yi ge¢meyen konut kira gelirleri icin 6deme
ve tahsilata iliskin tevsik zorunlulugu bulunmamaktadir. S6z konusu teblig ile getirilen zorunluluklara
uymayanlara kesilecek ceza, 2014 yil igin;

- Birinci sinif ticcarlar ile serbest meslek erbabi hakkinda 1.200 TL'den,

- ikinci sinif tiiccarlar, defter tutan ciftgiler ile kazanci basit usulde tespit edilenler hakkinda 300

TL'den,

- Yukarida yazil bulunanlar disinda kalanlar hakkinda 300 TL'den

az olmamak Uzere her bir islem icin bu isleme konu tutarin %5'idir.

Ornek:

Emekli Musa Bey, Aylik 800 TL'ye apartman dairesini memur Orhan Bey'e kiraya vermistir. Bu du-
rumda Musa Bey konutunun kira gelirini, banka veya PTT araciliiyla tahsil edecek ve gerekli durum-
larda bu kurumlar tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edecektir. Ornegimizde Musa Bey'in kira
tutari olan 800 TL'yi nakit olarak tahsil ettigini varsayalim. Bu durumun tespit edilmesi halinde Musa
Bey ile kiraci adina, konut icin elden yapilan tahsilat ve 6édeme isleminin her biri icin ayri ayri, 213
saylli Vergi Usul Kanununun mukerrer 355'inci maddesinde belirlenen ceza tutarindan az olmamak
Uzere 6zel usulsizlik cezasi kesilecektir. Elden yapilan tahsilat ve ddemelerin %5'inin asgari ceza
tutarinin altinda kalmasi halinde ise her bir islem icin asgari ceza tutari kadar ceza kesilmesi gerek-
mektedir. Kira tutarinin yizde besi (800 x %5) 40 TL, Musa Bey'in emekli oldugu ve baskaca bir ticari,
zirai veya serbest meslek faaliyeti olmadigindan hareketle asgari ceza tutari ise 300 TL'dir. Dolayisiyla
her bir islem i¢in (300 x 12) Musa Bey adina 3.600 TL, kiraci Orhan Bey adina da (300 x12) 3.600 TL
6zel usulstizlik cezasi kesilmesi gerekmektedir.

6.1- Beyanneme Uzerinde Yapilacak indirimler
Yilhk beyanname ile bildirilecek gelirlere iliskin indirimler 193 sayih GVK ile diger kanunlarda
belirtilmistir. Gelir vergisi matrahinin tespitinde gelir vergisi beyannamesinde bildirilecek gelirlerden
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asagida belirtilen indirimlerin yapilabilmesi i¢gin yillik beyanname ile bildirilecek bir gelirin bulunmasi
ve yapilacak indirimlerin ilgili mevzuatta belirtilen sartlari tasimasi gerekmektedir.
Buna gore indirim konusu yapilabilecek hususlar sunlardir:
1- Sahis sigorta sirketlerine 6denen primler,
Egitim ve saglik harcamalari,
Bagis ve yardimlar,
Sponsorluk harcamalari,
Dogal afetler ile ilgili ayni ve nakdi bagislar,

IR U

Turkiye Kizilay Dernegine makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis ve yardimlar,

7- Diger kanunlara gore tamami indirilecek bagis ve yardimlar.

Yilhk beyanname veren mukellefler, vergi matrahlarinin tespitinde sahis sigorta primleri 6édedikleri
kendisine, esine ve kuc¢iuk gocuklarina ait primlerin beyan edilen gelirin %15'ine kadar olan kismi-
ni gelir vergisi matrahlarinin tespitinde indirim konusu yapabileceklerdir. indirim konusu yapilacak
tutarin hesaplamasinda beyan edilen gelir olarak beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye ira-
dindan ibaret olan mukellefler icin yilhik gelir vergisi beyannamesinin safi irat satirinda yer alan tutar
esas alinacaktir. (Mukellefin sahsina, esine ve kuguk ¢ocuklarina ait birikim priminin alindigi hayat
sigortalarina 6denen primlerin %50'si, 6lim, kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve tahsil
gibi sahis sigorta primlerinin tamami indirim konusu yapilabilecektir. Ancak herhalde indirim konusu
yapilacak primlerin toplami, beyan edilen gelirin %15'ini ve yillik olarak asgari Ucretin yillik tutarini
asamayacaktir.3

Asagida belirtilen sekilde yapilan egitim ve saglik harcamalari beyan edilen gelirin % 10'unu as-
mamasi sartiyla yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerden indirilir.

- EQitim ve saglik harcamalari Turkiye'de yapilmahdir.

- Gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olan gergek veya tizel kisilerden alinacak belgelerle tevsik

edilmelidir.

S6z konusu harcamalar mikellefin kendisi, esi ve kiguk ¢cocuklarina iliskin olmahdir. "Kug¢ik ¢o-
cuk" tabiri mukellefle birlikte outran veya mikellef tarafindan bakilan (nafaka verilenler, evlat edini-
lenler ile ana veya babasini kaybetmis torunlardan mukellefle birlikte oturanlar dahil) 18 yasini veya
tahsilde olup 25 yasini doldurmamis cocuklari ifade eder.

indirim konusu yapilacak tutarin hesaplanmasinda beyan edilen gelir olarak, yillik gelir vergisi
beyannamesinde yer alan indirimler ve ge¢cmis yil zararlar toplamindan 6nceki tutar esas alinacaktir.

Gelir vergisi mukellefleri, genel ve 6zel butceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler
ile kamu yararina calisan dernekler ve Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara yillik top-
lami beyan edilecek gelirin %5'ini3asmamak Uzere, makbuz karsiliginda yaptiklari bagis ve yardim-
lan yillhlk beyanname ile bildirilecek gelirlerinden indirim konusu yapabilirler.

Gayrimenkul sermaye iratlarinda, beyan edilen gelirin tamami i¢in3 indirilebilecek diger bagislar,
yardimlar, harcamalar yine 193 sayil GVK'nin 89. maddesi ile dizenlenmistir.

FH 2014 yih gelirlerine iliskin olarak kullanilacak olan asgari tGcretin yillik brut tutari 13.230 TL'dir.
P Kalkinmada oncelikli yoreler i¢in %10
37 Herhangi bir sinirlama olmaksizin
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6.2- Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi

414 Sira No'lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ile sadece gayrimenkul sermaye iradi elde eden
miikellefler icin 2013 takvim yilindan itibaren uygulamaya baslanilan "Onceden Hazirlanmis Kira
Beyanname Sistemi" uygulamasi hayata gecirilmistir. Bu sistem, kira geliri elde eden mukelleflere ilis-
kin banka, tapu, sigorta sirketleri gibi G¢unct taraflardan elde edilen bilgiler kullanilarak gayrimenkul
sermaye iradi beyannamelerinin Gelir idaresi Baskanhg! tarafindan otomatik olarak dolduruldugu ve
mukelleflerin onayina sunuldugu bir sistemdir.38 Gelir vergisi sistemimizde beyan esasi gecerli oldu-
gundan mukellefin, sistem Uzerinde kendisine hazirlanmis olan beyannameyi aynen veya degistirerek
onaylamasi gerekmektedir.® Sisteme ya internet vergi dairesi sifresi kullanilarak ya da kisiye ozel
hazirlanmis givenlik sorulan cevaplanarak giris yapilabilmektedir. Kira geliri yoninden gelir vergisi
mikellefiyeti bulunmayanlar da bu sistemden yararlanabilmektedir. Bu bakimdan, vergi dairesinde
mukellefiyet kaydi bulunmadiginda, internet vergi dairesinde hazirlanan kira beyannamesi elektronik
ortamda onaylandigi anda, sahis adina vergi dairesinde mukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri
otomatik olarak gercgeklestiriimektedir. Onaylanan kira beyanina iliskin 6demeler anlasmali bankalar-
dan veya tum vergi dairelerinden yapilabilir. Ayrica internet bankaciligi kullanilarak da vergi borcu
6denebilir. Sistemi kullanma zorunlulugu bulunmamaktadir. Beyannameler vergi dairesine gidilerek
elden veya internet ortaminda (E-Beyanname Diizenleme Programi) da verilebilir.

7- GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARINDA OZELLIKLI HUSUSLAR

7.1- Gayrimenkul Sermaye iradinda Zarar

- Konutlarini kiraya vererek, baska konutlarda kirada oturanlarin kira bedeli, gider fazlalig: sa-

yilmaz. Zarar olarak beyan edilmez. Diger gelirlerden mahsup edilemez. Ancak, alinan konut
kirasi kadar olan kismi, gider olarak indirilebilir. Yani mukelleflerin ikamet amaciyla 6dedikleri
kira tutarlari, ayni yilda elde ettikleri kira gelirlerinden fazla bile olsa bu fazlalk, gelecek yil elde
edilecek kira gelirlerinden mahsup edilemeyecektir.

Ornek:

Mehmet Ali Bey, 2014 yilinda, 1.200 TL aylik kira bedeli ile apartman dairesinde ikamet etmigtir.
Mehmet Ali Bey, sahibi oldugu dairesini, 2014 yilinda aylik 800 TL bedelle konut olarak kiraya ver-
mistir. Bu durumda Mehmet Ali Bey, 2014 yilinda sahibi oldugu konuttan elde ettigi kira gelirinden,
yine konut olarak 2014 yilinda, kendisinin ddedigi kira tutarlarini indirebilecektir. Ancak ddemis
oldugu kira bedelinin, ayni yilda elde etmis oldugu kira bedelinden fazla olmasi nedeniyle olusacak
fark, gider fazlaligi sayilmayacak ve gelecek donemlerdeki kira gelirlerinden mahsup edilemeyecektir.

-Kiraya verilmis gayrimenkuliin kira bedelinden, kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan
ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulin iktisap
yilindan itibaren bes yil sire ile iktisap bedelinin %5'i indirilebilecektir. Ancak gerek satin alinan ko-
nut icin ddenen faiz tutarlar olsun gerek satin alinan konutun iktisap bedelinin %5'i olsun bu gider
tutarlari, gider fazlaligi sayilmaz. Zarar olarak beyan edilmez.

33www.gib.gov.tr, kira dizenleme rehberi 2014

39C")ngr Uyar, Vergi Raporu Dergisi, sayr 174, Mart 2014
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Ornek:

Ayse Hanim, 2012 yilinda, 200.000 TL pesin, kalan 100.000 TL i¢in 60 ay vadeli konut kredisi ile
toplam 300.000 TL'ye bir konut satin almistir. Konut kredisi icin 2014 yilinda bankaya 6dedigi faiz
gideri toplami 22.000 TL'dir. Satin aldigi bu konuttan 2014 yilinda, aylik 2.500 TL olmak tzere toplam
30.000 TL kira geliri elde etmistir. Ayse Hanim, elde etmis oldugu kira gelirinden (istisna tutarina isabet
eden haric) ayni konutu satin almak i¢in 6demis oldugu faiz giderleri toplamini indirebilecektir. Yine
ayni konutun iktisap bedelinin %5'ini (istisna tutarina isabet eden haric), ayni konuttan elde ettigi kira
gelirinden indirim konusu yapabilecektir. Ancak kira geliri elde edilen konutun kredi faizleri ve iktisap
bedelinin %5'i tutarlari toplami, elde edilen kira gelirinden fazla ise aradaki fark gider fazlaligi sayil-
mayacak, zarar olarak beyan edilmeyecektir. Dolayisiyla gelirden fazla olusabilecek s6z konusu tutar-
lar, gelecek yil elde edilecek kira gelirlerinden mahsup edilemeyecektir. Ornegimizde Ayse Hanim'in
Ucretli olarak calistigini, brut tcretinin 4.500 TL oldugunu ve kira geliri elde ettigi gayrimenkull igin
faiz giderlerinden baskaca bir giderinin bulunmadigini varsayalim.

Kira Geliri 30.000 TL, istisna tutari 3.300 TL,

Faiz Gideri1l9.580 TL [22.000 x 3.300 /7 30.000 =2.420 (istisnaya isabet eden)]

iktisap Bedelinin %5'i  13.350 TL [(300.000 x % 5 = 15.000), (15.000 x 3.300 / 30.000 = 1.650
istinaya isabet eden)]

Gayrisafi irat Toplami 30.000 TL
Vergiden istinaEdilen Tutari 3.300 TL
Kalan 26.700 TL
Giderler 32.930 TL (19.580+13.350)

Ornegimizde gorillecedi Uzere safi irat tutari bulunmamaktadir. Ancak giderlerin, elde edilen kira
gelirinden fazla olmasi, 193 sayili GVK'nin 74/4 ve 74/10. maddeleri uyarinca gider fazlahg sayilma-
yacak ve zarar olarak da beyan edilemeyecektir.

- Kira indirimi ile finansman giderleri hari¢ olmak Uzere, yapilan giderlerin elde edilen gayrimen-
kul sermaye iradindan fazla olmasi durumunda zarar s6éz konusudur. Ancak gayrimenkul serma-
ye iratlarinda sermayede meydana gelen eksilmeler zarar sayilmaz.

Ornek: Kiraya verilen binanin yanmasi veya yikilmasi gayrimenkul sermaye iradi agisindan zarar

sayllmaz.

7.2- Kanuni Suresinden Sonra Mukelleflerce Beyanname Verilmesi Durumunda Gayrimenkul

Sermaye iradi istisnasindan Yaralanilabilir mi?

Bilindigi tzere 193 sayili GVK'nin 21. maddesi "Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden
bir takvim yili icinde elde edilen hasilatin 3.300,00 lirasi gelir vergisinden miistesnadir. istisna haddi
Uzerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan ya-
rarlanilamaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile gelir-
leri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar bu istisnadan faydalanamazlar." seklindedir.

1999/2 sira nolu Gelir Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi 4. paragrafinda "idarece herhangi bir tespit
yapilmadan 6nce, slresinde beyan etmedikleri veya suresinde verdikleri beyannamede yer almayan
mesken kirasi gelirlerini kendiliklerinden, siresinden sonra verecekleri beyanname ile beyan eden-
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ler de bu istisnadan yaslanabileceklerdir." denilmektedir. Dolayisiyla minhasiran mesken kira geliri
bulunan mukelleflerin, s6z konusu iratlara iliskin idarece herhangi bir tespit yapilmadan 6nce beyan
zamaninda beyan etmedikleri iratlari, beyan suresinden sonra verilse bile bu iratlar icin gayrimenkul
sermaye iratlarina iliskin mesken istisnasindan yararlanabileceklerdir.

8 SONUC

193 Sayili GVK'nin Gayrimenkul Sermaye iradinin Tarifi baslikli 70. ve miteakip maddeleri, 4271
saylh TMK'dan farkli olarak gayrimenkul tanimina girmeyen birgcok unsuru da gayrimenkul olarak
kabul etmis ve birinci béliumde sayilan tum mal ve haklarin; sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak
ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar, gelir vergisi
kanununda gayrimenkul sermaye iradi olarak tanimlanmistir. 193 sayilli GVK'nin gayrimenkul sermaye
iradi tanimindan anlasilacagl Uzere gayrimenkul sermaye iratlarinin elde edilmesi tahsil esasina bag-
lanmistir. Dolayisiyla hak edilmis olan bir gelir tahsil edilmemis olursa hasilata dahil edilemeyecegi
gibi, heniz hak edilmemis bir gelir icin avans niteliginde bir tahsilat yapiimis ise tahsil edildigi yil ha-
silatina dahil edilecektir. Gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduklari yillarin
hasilati sayilir. Bazi durumlarda mal ve haklar bedelsiz olarak veya ederinden daha disiuk bir degerle
baskasina kiralanirsa bu durumda aradaki fark, emsal kira bedeli esasina gére tamamlanacaktir.

Gayrimenkul sermaye iratlarinin vergilendirilmesinde, safi tutarin belirlenmesi icin iki tor indiri-
lecek gider ydntemi mevcuttur. Vergiden istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden gercek giderler
indirilemeyecektir. 193 sayili GVK'nin 74. maddesine gore gayrimenkul sermaye iradi mahiyetindeki
mal ve haklarin kismen kiraya verilmesi durumunda, bu giderlerden yanlizca bu kisma isabet eden
giderler hasilattan indirilebilecektir. 193 sayili GVK'nin 21. maddesiyle mesken olarak kiraya verilen
binalardan elde edilen kira gelirinin 2014 yili i¢in 3.300 TL'si vergiden istisna edilmistir. Bu tutari
asan kisim varsa verginin asan kisma uygulanmasi durumu s6zkonusu olacaktir. Ancak, kiraya veri-
len gayrimenkuliin mesken olarak kiralanmasi, slresinde beyan edilmesi, gelir sahibinin ticari, zirai
ve mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek zorunlulugunun bulunmamasi ve stisna haddi
Uzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte
elde ettigi Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin garyi
safi tutarlar toplami 97.000 TL'yi gegmemesi gerekir ki s6z konusu istisnadan faydalanabilsin. Aksi
taktirde istisna uygulamasindan yararlanilamayacaktir.

Kira gelirlerinden tevkifatin yapilmasi, 193 sayilli GVK'nin 94. maddesinin 1. fikrasinin 5. bendinin
(@), (b), (c) alt bentleriyle dizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore 193 sayilll GVK'nin 70. maddesinde
yazili mal ve haklarin kiraya verilmesi karsihgi elde edilen gelirlerden bu geliri hak sahibine ddeyen
tarafindan tevkifat yapilacag: ongdrulmustir. Kiraya verilen seyin kurumlar vergisi mukellefinin bilan-
cosunun aktifinde kayitli olmasi halinde elde edilen gelir "Kurum Kazanci" olarak degerlendirilecektir.

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan mukelleflerden;

- Bir takvim yili iginde elde ettigi konut kira geliri, istisna tutarinif asanlar,

- isyeri kira gelirleri Gizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, kira gelirlerinin briit tutari beyanname

verme sinirini4. asanlar,

402014 yih icin 3.300 TL
41 2014 yili igin 27.000 TL
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Beyanname verme sinirl olan 27.000 TL'nin asilip asiimadiginin tespitinde, gelir vergisi kesintisine
tabi brut kira gelirleri ile konut kira gelirinin gelir vergisinden istisna edilen tutari asan kismi birlikte
dikkate alinacaktir. Bir takvim yili icinde mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirlerden
kesinti ve istisna uygulamasina konu olmayan ve tutari beyanname verme sinirinif asanlar yillik be-
yanname vereceklerdir. Vergi kesintisine ve istisna uygulamasina konu olmayan kira gelirlerinde be-
yanname vermede esas olan 1.400 TL'lik tutar bir istisna olmayip, beyanname verme siniridir. Bu tutari
asan bir kira geliri oldugunda tamami beyan edilecektir.

Aile bireylerinin her birinin sahip olduklari mal ve haklardan elde ettikleri kira gelirleri icin kendi
adlarina ayri ayri beyanname vermeleri gerekmektedir. Mal ve haklara hisseli olarak sahip olunmasi
halinde, her ortagin sadece kendi hissesine karsilik gelen kira gelirlerini beyan etmesi gerekmektedir.
Dar mukellefiyette gayrimenkul sermaye iratlari tevkif suretiyle vergilendiriliyorsa tutari ne olursa ol-
sun beyan edilmeyecektir.

Miikellefler internet Vergi Dairesi sifrelerini kullanarak veya kendileri icin hazirlanmis giivenlik
sorularini cevaplayarak "Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi"ne giris yapabileceklerdir.
Gayrimenkul sermaye iradi beyannamelerinin "Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi“"nden
verilmis sayilabilmesi icin sistem Uzerinde onaylama isleminin mart ayinin 25. ginu saat 24.00'a ka-
dar yapilmasinin sart oldugunu belirtiriz.
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