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Erkan DOGANO Hatice GURLEROQO Veysel Furkan DENizZ***

GAYRIMENKULLERIN MESKEN OLARAK KiRAYA
VERILMESINE ILiSKIN ISTISNA UYGULAMASI ve
OZELLIKLi DURUMLAR

PRACTICE OF EXEMPTION ON RESIDENTIAL RENTAND
SPECIAL CASES

oz

Gayrimenkul sermaye iratlarinin mahiyetine ve tespitine iliskin hiikiimler GVK'nin 70-74. madde-
leri arasinda duzenlenmistir. S6z konusu gelirler sahip olunan mal ve haklarin sahipleri, mutasarrifliari,
zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen
iratlardan olusmaktadir. Dolayisiyla gayrimenkul sermaye iradi konusu milyonlarca vatandasimizi "ki-
racl" ya da "kiraya veren" acgisindan yakindan ilgilendirmektedir. Gelir idaresi Baskanhg! verilerine
goére Mayis 2015 itibariyla faal Gayrimenkul Sermaye iradi mukellefi sayisi 1.708.382 kisi iken ayni
donemde faal gelir vergisi mukellefi sayisi da 1.813.395 kisi olarak tespit edilmistir. Bu veriler dikkate
alindiginda GMSI miikelleflerinin toplam faal gelir vergisi mikellefleri icindeki orani énemli bir yer
tutmaktadir.Dolayisiyla hem Gayrimenkul Sermaye iradi elde edenler hem de lilkemiz biitcesi icindeki
yeri disundldiginde bu gelirlerin vergilendirilmesi hususu buyik bir 6nem kazanmaktadir. Bu ¢alis-
ma ile gayrimenkullerin konut olarak kiraya verilmesine iligkin istisna uygulamasi, istisnadan yararla-
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nilmasi durumunda gider indiriminin nasil tespit edildigi yasal dizenlemeler ¢ercevesinde 6rneklerle
ortaya konmaya calisiimistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul sermaye iradi, konut kira geliri istisnasi, gercek gider, goétiri
gider

ABSTRACT

The nature and determination of income form immovable property is regulated between Articles
70 and 74 of ITL. The mentioned elements consist of the rental income of proprietors, disposers,
possessors of rights, proprietors of easement and usufructs or their tenants. Therefore, income from
immovable property is somehow closely related with millions of turkish citizens, either in terms of
being a "tenant" or being a "leaser". According to data of Revenue Administration, the number of
taxpayers, who had been receiving income from immovable property was 1.708.382, in May 2015,
while the number of active income tax taxpayers in the same period was 1.813.395. As a result, the
number of taxpayers receiving income from immovables constitutes a high percentage in the total
number of income tax taxpayers. The taxation of such income, thus, is of great importance from tax
revenue point of view. This study concentrates on the practice of residential rent income exemption, if
benefited, how to determine the expense deduction, by giving examples.

Keywords: Income from immovable property, residential rental income exemption, real expense,
lump-sum expense

1- GIRIS

Gelir Vergisi Kanunu'nun 2'nci maddesinde belirtilen yedi gelir unsurundan besincisi gayrimenkul
sermaye iradidir. Gayrimenkul sermaye iratlarr GVK'nin 70'inci maddesinde yazil mal ve haklarin
sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar tarafindan kiraya ve-
riimesinden elde edilen iratlar olarak tanimlanmistir. Bu calismada GVK'nin 21'inci maddesine gore
gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesine iliskin istisna uygulamasi yasal diizenlemeler cer-
cevesinde orneklerle aciklanmaya calisiimistir.2

2- GAYRIMENKUL SERMAYE IRADINA KONU MAL ve HAKLAR
Gelir Vergisi Kanunu'nun 70'inci maddesine gére gayrimenkul sermaye iradi, asagidaki mal ve
haklarin kiraya verilmesiyle elde edilir.

a) Arazi, bina, maden sulari, memba sular, madenler, tas ocaklari, kum ve g¢akil istihsal yerleri,
tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miatemmim cizileri ve teferruati,

b) Voli mahalleri ve dalyanlar,

¢) Gayrimenkullerin, ayr olarak kiraya verilen mitemmim cuzileri ve teferruati ile bilumum tesi-
satl, demirbas esyasl ve dosemeleri,

¢) Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

d) Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berati, alameti farika, marka, ticaret unva-
ni, her tirlG teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve gérintu
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bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir
formil veya bir imalat usulii Gzerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar,
e) Telif haklari,
f) Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari,
g) Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tirli motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri,
Yukarida sekiz bentte yazilan mallar ve haklar ticari veya zirai bir isletmeye dahil bulundugu tak-
dirde bunlardan elde edilen gelir, ticari ve zirai kazancin saptanmasina iliskin hikiimlere gére hesap-
lanir. Ticcarlara ait olsa dahi, isletmeye dahil olmayan gayrimenkuller ile haklarin kiraya verilmesi
nedeniyle elde edilen gelirler ise gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilir. Serbest meslek
erbaplarinin isletmelerine dahil olan mal haklarin kiraya verilmesi nedeniyle elde ettikleri gelirler ise
gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilir.2

3- GAYRIMENKUL SERMAYE IRADINDA VERGILENDIRILECEK KAZANCIN TESPITi

Gayrimenkul sermaye iradinda gelirin elde edilmesi tahsil esasina baglanmistir. Gayrimenkul ser-
maye iratlarinda ge¢cmis yillara ait olarak tahsil edilen kiralar tahsil edildigi yilin kirasi sayilirken, gele-
cek yillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduklar yillarin hasilati sayilmaktadir. Ancak,
olim ve memleketi terk hallerinde mukellefiyetin kalktigi tarihi takip eden zamanlara ait olmak Uzere
pesin tahsil olunan kiralar, mikellefiyetin kalktigi dénemin hasilati sayilr.

Diger taraftan elde edilen gayrimenkul sermaye iradinin vergilendiriimesinde, "safi irat" dikkate
alinacaktir. Safi irat; gayrisafi hasilattan, iradin elde edilmesi ve idame ettiriimesi igin yapilan gider-
ler indirilmek suretiyle bulunur. Safi iradin tespitinde, gelirin elde edilmesi igin yapilan ve kanunda
sayllan giderlerin yani sira konut olarak kiraya verilen gayrimenkuller bakimindan GVK'nin 21'inci
maddesinde sayilan istisna da elde edilen kazancin tespitinde dikkate alinacaktir.2

4- GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARINDA iSTISNA UYGULAMASI

4.1- Konu ile ilgili Yasal Diizenlemeler

GVK'nin 21'inci maddesine gore; "binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili
icinde elde edilen hasilatin 1.500.000 lirasi (285 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2014 yili igin
3.300 TL) gelir vergisinden miistesnadir. istisna haddi {izerinde hasilat elde edilip beyan ediimemesi
veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz."

6322 sayill Kanunun 5'inci maddesi ile Gelir Vergisi Kanunu'nun 21'inci maddesinin ikinci fikrasi
1/1/2013 tarihinden sonra elde edilen hasilatlara uygulanmak tzere asagidaki sekilde degistirilmistir.

Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile (6322
saylli kanunun 5. maddesiyle degisen ibare, Yurirlik; 01.01.2013 tarihinden itibaren elde edilen ha-
silatlara uygulanmak (zere, 15.06.2012) istisna haddinin Gzerinde hasilat elde edenlerden, beyani
gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi Gicret, menkul sermaye iradi, gay-

1Beyanname Diizenleme Klavuzu, Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi, istanbul 2014, s.191-193
2 Beyanname Duzenleme Klavuzu, a.g.e. s.194
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rimenkul sermaye iradi ile diger kazancg ve iratlarinin gayri safi tutarlari toplami 103 tnci maddede ya-
zill tarifenin tgunct diliminde Ucret gelirleri igin yer alan tutari asanlar bu istisnadan faydalanamazlar.3

Soz konusu istisna uygulamasinda dikkat edilmesi gereken ana husus gayrimenkul sermaye iradin-
da uygulanacak hasilat istisnasinin, sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen
gelirlere yonelik bir istisna oldugudur.

Konut (mesken) disinda herhangi bir kullanim gayesi ile kiraya verilen gayrimenkuller ile GVK'nin
70'inci maddesinde sayilan diger menkullerin kiraya verilmesinden elde edilen hasilatlara iliskin her-
hangi bir istisna uygulanmasi mimkin degildir.4

Kiraya verilen gayrimenkul kiraci tarafindan hem konut hem de isyeri olarak kullanilmasi halinde
(home-office) elde edilen kira kazancina konut istisnasi uygulanmayacaktir.5

286 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile GVK'nin 21'inci maddesinde yer alan dizenlemeler
cercevesinde mesken istisnasindan faydalanamayacak iratlar su sekilde 6zetlenebilir.

- istisna haddi lizerinde hasilat elde edilip beyan ediimemesi veya eksik beyan edilmesi durumun-
da bu istisnadan yararlanilamayacaktir. Mikellefler, idarece herhangi bir tespit yapilmadan 6nce,
suresinde beyan etmedikleri veya suresinde verdikleri beyannamede yer almayan mesken kira
gelirlerini, pismanlik ve i1slah hikiimleri dahil olmak tzere kendiliklerinden siresinden sonra ve-
recekleri beyanname ile beyan etmeleri halinde de stz konusu istisnadan yararlanabileceklerdir.

- Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyannameyle bildirmek zorunda olanlar s6z konusu
istisnadan yararlanamayacaklardir.

- Gelir Vergisi Kanunu'nun mezk(r maddesinde 6322 sayilli Kanunla yapilan degisiklikle, istisna
haddinin Uzerinde hasilat elde edenlerden, anilan Kanun'un 103'Uinci maddesinde yazih tarife-
nin Gginct diliminde Gcret gelirleri igin yer alan tutarin (2014 yili gelirlerinin vergilendirilmesin-
de esas alinmak (lzere 97.000 TL)6 Gizerinde Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye
iradi ile diger kazang ve irat elde edenler s6z konusu istisnadan yararlanamayacaklardir.Mesken
kira gelirine istisna uygulanip uygulanmayacagina yonelik tutarin tespitinde tcret, menkul serma-
ye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarin, ayr ayri veya birlikte elde edil-
mesine bakilmaksizin, elde edilen kazang ve iratlarin brit tutarlarinin toplami dikkate alinacaktir.
Stz konusu tutarin tespitinde, sayilan bu kazang ve iratlarin beyan edilip edilmemesinin ya da bu
kazanc ve iratlara herhangi bir istisna uygulanip uygulanmamasinin 6nemi bulunmamaktadir.

Diger taraftan, istisna haddinin altinda elde edilen mesken kira gelirleri, Ucret, menkul sermaye
iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlari toplaminin anilan Kanun'un 103'Unci
maddesinde yer alan tarifenin U¢tncu diliminde Ucret gelirleri icin belirlenen tutari asip asmadigina
bakilmaksizin yillik gelir vergisi beyannamesine dahil edilmeyecektir. S6z konusu istisna tutari, 285
seri no'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2014 takvim yilinda elde edilen kira gelirlerine uygulanmak
Uzere 3.300 TL olarak tespit edilmigtir.8

3Murat Gokkaya, izzet Alpagut Yalinbas, Tiirk Vergi Kanunlari, Vergi Miifettisleri Dernegi, Ankara Nisan 2014, s.243

4 Beyanname Duzenleme Klavuzu 2014, a.g.e. s.195

5 Dr. Ozgir Biyan, Konut ile isyeri Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi ve Uygulama Ornekleri, http://www.alomaliye.
com/2015/o0zgur-biyan-konut-ile-isyeri-kira-gelirlerinin-vergilendirilmesi.htm, Erisim Tarihi: 03 Subat 2015
630.12.2013 Tarih ve 28867 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 285 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi
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- Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu konuttan elde edilen kira gelirlerinin

vergilendirilmesinde, her bir ortak igin (2014 yil igin) 3.300 TL'lik istisna ayri ayr uygulanacaktir.

- Mirasin paylasilmamis olmasi halinde, her bir mirasgi istisnadan ayri ayri yararlanacaktir.

- Bir kisinin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde, ise istisna kira gelirleri toplamina

bir defa uygulanacaktir.7

Gayrimenkul sermaye iratlarina iliskin istisna uygulamasi sahsa bagll bir istisnadir. Dolayisiyla kap-
sama konu hasilati elde eden her kisi ayri ayr istisnadan yararlanacaktir.

Ornek: Bay (A) ve esi Bayan (B) esit payli olmak tizere bir gayrimenkul sahibidirler. S6z konusu
gayrimenkulii mesken olarak kiraya vermisler ve bunun karsiliginda 2014 yilinda toplam 20.400 TL
kira geliri elde etmislerdir.

Bu durumda elde edilen kazancin yarisi (20.400/2=10.200 TL) tutarindaki kismi Bay (A)'nin, diger
yarisi Bayan (B)'nin geliri olacaktir. Her ikisinin de ticari, zirai veya mesleki bir faaliyeti olmadigini
varsayarsak, hem Bay (A) hem de Bayan (B) istisna tutardan yararlanacaktir. Bu durumda Bay (A) ve
Bayan (B) (10.200-3.300=) 6.900'er TL tutarinda gayrisafi kira geliri elde etmis olacaklardir.8

4.2- istisnadan Yararlanilmasi Durumunda Gider Uygulamasi

Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yilinda elde edilen hasilata iliskin GVK'nin
21'inci maddesinde diizenlenen istisnanin uygulanmasi durumunda, gider indirimi uygulamasi 6zel-
lik gostermektedir. Zira GVK'nin 74'Gncli maddesinin birinci fikrasinda, s6z konusu maddede yer alan
giderlerin, 21'inci maddeye gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden kisimlarinin indirileme-
yecegi hikim altina alinmistir.

4.2.1- Gergek Gider Usuluinde istisnadan Yararlaniimasi Durumunda indirilebilecek Giderin Tespiti

GVK'nin 21'inci maddesinde dizenlenen meskenlere iliskin hasilat istisnasindan yararlaniimasi
durumunda, gercek gider tutarinin istisnaya isabet eden kismi, gayrisafi hasilattan indirilemeyecektir.

istisnaya isabet eden gider tutari, istisna tutarinin gayrisafi hasilat icerisindeki payinin gercek gider
tutari ile carpilmasi suretiyle bulunur.

Vergiye tabi hasilata isabet eden indirilebilecek gider tutar asagidaki formul kullanilarak hesaplanabilir:

Vergiye Tabi Hasilat= Toplam Hasilat - Konut Kira Geliri istisnasi

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

Ornek 1: Bay (A), 2014 yilinda kiraya vermis oldugu konuttan 48.000 TL tutarinda kira geliri elde
etmis olup ticari, zirai ve mesleki faaliyeti bulunmamaktadir. Bay (A) 2014 yilinda, kira geliri elde ettigi
gayrimenkull dolayisiyla 16.000 TL gercek gider yapmistir.

Vergiye Tabi Haslilat= 48.000-3.300 (2014 yili istisna)=44.700

Bay (A)'nin indirebilecedi gider tutari, toplam 16.000 TL tutarindaki giderin istisnaya isabet eden
kismindan sonda kalan tutar olacaktir. istisnaya isabet eden gider tutari ise ((16.000x44.700) /48.000=)
14.900 TL olacaktir.

7 Gelir idaresi Baskanligi Kira Geliri Elde Edenler igin Beyanname Diizenleme Rehberi 2015, s.6http://www.gib.gov.tr/
fileadmin/beyannamerehberi/2015_kirageliri.pdf
8Beyanname Diizenleme Klavuzu, Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi, istanbul 2015, 5.225
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4.2.2- Goturi Gider Usuliinde istisnadan Yararlaniimasi Durumunda indirilebilecek Giderin Tespiti

Gayrimenkul sermaye iratlarina iliskin hasilat istisnasindan yararlanilmasi halinde, konut olarak
kiraya verilen gayrimenkulden elde edilen hasilattan, énce istisna tutari disilecek, bakiye tzerinden
%25 oraninda gotirt gider ayrilacaktir.

Ornek: Bay (A) konut olarak kiraya verdigi binadan 2014 yilinda 51.300 TL kira geliri elde etmis
olup ticari, zirai veya mesleki faaliyeti bulunmamaktadir. Bay (A)'nin indirebilecegi gider tutar asagi-
daki gibi olacaktir.9

(A) Gayrisafi Hasllat 51.300TL
(B) istisna Tutari 3.300 TL
(©) Kalan (A-B) 48.000 TL
(D) Goturu Gider (Cx0,25) 12.000 TL
(B) Matrah (C-D) 36.000 TL

5 GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARININ TESPITINE ILISKIN ORNEKLER
Ornek 1: Bay (A) 2014 yili icin asagidaki tabloda yazili gelirleri elde etmistir;

Konut kira geliri 18.000 TL
1. igverenden Alinan Ucret 28.000 TL
2. igverenden Alinan Ucret 30.000 TL

Bay (A) sahip oldugu konut igin gercek gider ydntemini se¢mis olup,10.000 TL s6z konusu mesken
icin gideri vardir. Bay(A) 'nin 2013 yili icin gayrimenkul sermaye iradi agisindan istisna durumunu
degerlendirelim;

Cevap: Bay (A) sahip oldugu konut kira geliri dolayisiyla GVK 21'inci madde kapsaminda istisna-
dan yararlanacaktir.286 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile GVK'nin 21'inci maddesinde yer alan
dizenlemeler cergevesinde mesken istisnasindan faydalanamayacak olan Gayrimenkul sermaye irat-
larn calismamizin 4. boliminde belirtiimis olup, érnegimizde mikellef Bay(A) gerekli sartlar tasimak-
tadir.Bay (A) goéturi gider yontemi yerine gercek gider yontemini sectigi icin yapmis oldugu giderlerin
tamamini Gayrisafi hasilattan diismek yerine, yapmis oldugu giderin istisnaya isabet kismi gider olarak
degerlendiriimeyip, kalan kisim gider olarak gayrisafi hasilattan distlmelidir.

18000 TL Hasllatta.......cccceeevveeeeiiiiieanns 10.000 TL Gergek gider varsa

3300 TL istisna tutari icerisinde.............. (X Istisnaya isabet eden gercek gider vardir.

Buradan (X) 1833 TL olarak cikmaktadir. Yani Bay (A) 21.madde kapsaminda istisnadan yararlan-
diktan sonra yapmis oldugu giderlerin tamamini indirim konusu yapamamakta, istisnaya isabet eden
kismi (1833 TL) zaten istisna tutari indirilirken indirim konusu yapmaktadir. Dolayisiyla Bay(A)'nin
indirebilecegi gider (10.000 TL - 1833TL =8.167TL)seklinde hesaplanmaktadir. Buradan hareketle;

9Beyanname Dizenleme Klavuzu, 2015, a.g.e. s.238-239
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Konut Kira Geliri 18.000 TL
(istisna) (3.300) TL
Kalan 14.700 TL
Gercek Gider Tutar 8.167 TL
Vergiye Tabi Gelir (Matrah) 6.533 TL

Ornek 2: Bay (A) ve Bayan (B) %50'ser hisseyle sahip oldugu meskenden 2014 yilinda toplam
6.000 TL Gayrimenkul sermaye iradi elde etmislerdir. Bayan(B)'nin baskaca bir geliri bulunmamakla
beraber Bay (A)'nin 2014 yili i¢in sahip oldugu gelirler asagidaki gibidir;

Gayrimenkul Sermaye iradi (Mesken).................... 3.000 TL
Gayrimenkul Sermaye iradi (isyeri kira-Net)........ 20.000 TL
. isverenden Ucret Geliri (Tevkifatsiz)................. 38.000 TL
Il.isverenden Ucret Geliri (Tevkifatsiz)................. 30.000 TL
Menkul Sermaye iradi (Gayrisafi)........c..ccccccevennne. 5.000 TL

Bay(A) ve Bayan (B)'nin gayrimenkul sermaye iradi istisnasi karsisindaki durumunu degerlendirelim:

Cevap: Bay (A) ve Bayan(B)'nin her ikisi de gerekli sartlari tasimasi halinde, GVK 21. madde kap-
saminda her birinin payina disen mesken gelirine isabet eden gelirden 3.300 TL'lik istisna tutarindan
faydalanacaktir. Bayan (B) icin sadece mesken kira geliri 6.000/2=3.000 TL bulunmakta ve tutar da
3.300 TL istisna sinirini asmamaktadir. Dolayisiyla Bayan (B) 2014 yili icin Gayrimenkul Sermaye iradi
istisnasindan yararlanmaktadir.

Bay (A)'nin durumunu ise, GVK 21. maddenin "...Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyan-
name ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile (6322 sayih kanunun 5.maddesiyle degisen ibare, YU-
rirlik; 01.01.2013 tarihinden itibaren elde edilen hasilatlara uygulanmak tzere, 15.06.2012) istisna
haddinin Uzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya
birlikte elde ettigi Gicret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin
gayri safi tutarlari toplami1 103'Unct maddede yazih tarifenin tGglnci diliminde Gcret gelirleri icin yer
alan tutari asanlar bu istisnadan faydalanamazlar." fikrasi dahilinde degerlendirmek gerekmektedir.
(2014 Yih 103. maddede yazil tarifenin Gg¢tnci diliminde Gcret gelirleri icin yer alan tutar 97.000
TL) Bay (A)'nin sahip oldugu ucret, Menkul sermaye iradi, Gayrimenkul sermaye iradinin 97.000 TL'yi
gecip gecmedigine bakarken bu gelirlerin gayrisafi tutarlari baz alinmalidir. GVK'nin 94. maddesinin
5/a bendinde 70'inci maddede yazilh mal ve haklarin kiralanmasi karsili§i yapilan 6demelerden %20
oraninda tevkifat yapilacag belirtildiginden isyeri kirasinin brit tutarinin hesaplanmasinda bu husu-
sun dikkate alinmasi gerekir. Dolayisiyla isyeri kira gelirinin brit tutari asagidaki gibi olacaktir.

Gayrisafi Isyeri Kira Geliri; 20.000/(0.80)=25.000 TL

Gayrimenkul Sermaye iradi (Mesken) 3000 TL
Gayrimenkul Sermaye iradi (isyeri kira-Briit) 25.000 TL
I. isverenden Ucret Geliri (Tevkifatsiz) 38.000 TL
II. isverenden Ucret Geliri (Tevkifatsiz) 30.000 TL
Menkul Sermaye iradi (Gayrisafi) 5.000 TL
Toplam 101.000 TL
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GVK 21. madde kapsaminda yer alan 97.000 TL sinirt 101.000 TL olarak asilmaktadir dolayisiyla
Bay(A) 3.300TL'lik istisnadan yararlanamamaktadir.

Ornek 3: Bay (A) 2014 yilinda ticari faaliyeti dolayisiyla 20.000 TL zarar beyan etmistir. Ayrica Yoz-
gat ve Ankara'da sahibi oldugu iki meskenden toplam 3300 TL GMSI elde etmistir. Bay (A)'nin mesken
gelirini gayrimenkul sermaye iradi istisnasi agisindan degerlendirelim;

GelirVergisi Kanunu'nun 85'inci maddesinin ikinci fikrasinda "Tacirlerle ciftciler ve serbest meslek
erbabi ticari, zirai ve mesleki faaliyetlerinden kazang¢ temin etmemis olsalar bile, yillik beyanname
verirler. Bu hikim sirketlerin faaliyet ve tasfiye donemlerine samil olmak Uzere kollektif sirket ortak-
lan ile komanditeler hakkinda da uygulanir* hikmi gecmektedir, dolayisiyla mikellef ticari faaliyeti
dolayisiyla zarar etmis olsa dahi bu faaliyeti dolayisiyla beyanname vermek zorundadir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 21'inci maddesinin ikinci fikrasinda;

"Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile (6322
saylli kanunun 5.maddesiyle degisen ibare, Yurirlik; 01.01.2013 tarihinden itibaren elde edilen ha-
silatlara uygulanmak lzere, 15.06.2012) istisna haddinin (zerinde hasilat elde edenlerden, beyani
gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi tcret, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazan¢ ve iratlarinin gayri safi tutarlari toplami 103 Gnci maddede
yazili tarifenin t¢tnct diliminde Ucret gelirleri igin yer alan tutari asanlar bu istisnadan faydalanamaz-
lar." ibaresi yer almaktadir. Dolayisiyla ticari kazanci dolayisiyla yillik beyanname verme zorunlulugu
bulunan Bay(A),GVK'nin 21.maddesinde yer alan gayrimenkul sermaye iradi istisnasindan yararlana-
mayacaktir.

Ornek 4: Ticari kazanci dolayisiyla yillik beyanname verme zorunlulugu olan Bay (A) 2014 yilinda
20.000 TL zarar beyan etmistir. Ayrica Yozgat'ta bulunan meskeninden 1300 TL GMSI elde etmistir.
Bay(A)'nin GMSI gelirini beyanname agisindan degerlendirelim;

Gelir Vergisi Kanunu'nun 21'inci maddesinin ikinci fikrasinda;

"Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile (6322
sayill kanunun 5.maddesiyle degisen ibare, Yurarluk; 01.01.2013 tarihinden itibaren elde edilen ha-
silatlara uygulanmak (zere, 15.06.2012) istisna haddinin Gzerinde hasilat elde edenlerden, beyani
gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi tcret, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlar toplami 103 Gnct maddede
yazih tarifenin Gg¢tnci diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari asanlar bu istisnadan faydalanamaz-
lar " ibaresi yer almaktadir. Dolayisiyla Bay(A) GVK 21/1 maddesinde yer alan gayrimenkul sermaye
iradi istisnasindan yararlanamaz. Ancak GVK 86/1-d fikrasinda; "Bir takvim yili iginde elde edilen ve
toplami 600 milyon lirayr (285 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2014 yili icin 1.400 TL) as-
mayan, tevkifat ve istisna uygulamasina konu olmayan menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar" igin
beyanname verilmeyecedi belirtiimistir. Dolayisiyla mikellef GVK 86/1-d kapsaminda gayrimenkul
sermaye iradi gelirini beyan etmeyecektir.

6- SONUC

Gelir Vergisi Kanunu'nda yedi gelir unsuru arasinda yer alan gayrimenkul sermaye iratlarinin ko-
nusu, safi iradin tespit edilmesinde gider indiriminin yani sira GVK'nin 21. maddesinde diizenlenen
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mesken istisnasinin da dikkate alinarak vergilendirme yapilmasi gerekti§i yasal diizenlemelerle orta-
ya konmustur. Stz konusu istisna uygulamasinin sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkullere
uygulanmasi gerektigi bunun disinda isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkuller ile GVK'nin 70'inci
maddesinde sayilan diger menkullerin kiraya verilmesinden elde edilen hasilatlara iliskin herhangi
bir istisna uygulamasi mumkin degildir. Yine GVK'nin 21. maddesinde 6322 sayil 5. maddesiyle
01.01.2013 yilindan itibaren elde edilen hasilatlara uygulanmak lzere 15.06.2012 tarihinde énemli
degisiklikler yapilarak istisnanin kapsami daraltilmistir. Bu degisiklik ile mukellefin konut kira gelirinin
yaninda Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ve diger kazanc¢ ve iratlardan elde
edilen gelirlerinin ve bunlarin brit tutarlar toplaminin da bilinmesi gerekmektedir. Konuyla ilgili du-
zenlemeler calismamizin ilgili yerlerinde érnekler verilerek agiklanmaya calisiimistir.
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