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193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (GVK) gercek
kisilerin gelirlerinin gelir vergisine tabi oldugunu
ve gelirin bir gergek kisinin bir takvim yili icinde
elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutari oldu-
gu belirtiimistir. Dolayisi ile iktisadi isletmeye
dahil olmayan mesken ve isyerlerinin sahipleri
tarafindan kiralanmasi karsiliginda, elde edilen
iratlar (kira geliri) 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu
acisindan “Gayrimenkul Sermaye irad’” (GMSI)
olarak kabul edilmektedir. Kira geliri elde eden
gercek kisiler, bir takvim yili icinde elde ettikleri
gayrisafi hasilattan giderleri indirmek suretiyle
bulduklari safi iradi yillik beyanname ile takvim
yilini izleyen yihn mart ay! icinde tarha yetkili
vergi dairesine beyan etmek zorundadir. Verilen
beyanname ile tahakkuk eden gelir vergisi iki
esit taksitle 6denir. Bu ¢alismada, kira geliri el-
de eden gergek kisi mukelleflere, vergi mevzuati
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ABSTRACT

According to Income Tax Law (ITL), no. 193,
income of a real person is subject to income tax,
and this income is the net amount of income
and earnings of a real person derived during a
calendar year. Therefore, rental income, which
is derived from residential and business rents of
buildings that are not a part of business assets,
is considered as “income from immovables”
according to Income Tax Law (ITL), no. 193.
Real persons who have received rental income,
must declare the net income which is computed
by deducting expenses from the gross income
derived in a calendar year, every year in march
following that calendar year in which income
is received, to the tax office competent to do
the tax calculations. The tax that has been
calculated is paid in two equal instalments.
This study navigates real person taxpayers
who receive rental income with explanations
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cercevesinde yapilan acgiklamalar ve verilen or-
nekler ile yol gosterilmeye calisiimistir.
Anahtar Sozcukler: Gayrimenkul Sermaye
iradi (GMSI), Kira Geliri, Gayrisafi/Safi Hasilat,
Gergek/Goturil Gider, Gayrimenkullerde istisna
Jel Siniflandirmasi: H2, H21, H26, H27, K34

and exemplifications made according to the tax
legislation.

Keywords: immovables,
rental income, gross/net income, real/lump-
sum expense, exemptions in immovables

JEL Classification: H2, H21, H26, H27, K34
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1- GIRIS

Halk arasinda “Mart ayi, dert ay!” diye bir tabir vardir. Bunun sebeplerinden biri de biyik ihtimalle
193 sayili Gelir Vergisi Kanunu agisindan mart ayinin, gercek kisi mukelleflerin beyanname dénemi
olmasidir. Miikelleflerin biiytik cogunlugu mart ay geldiginde vergi dairelerine kosarak édeyecekleri
vergiyi yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan etmekte ve 6demektedirler. Beyanname vermeyen
kuc¢uk bir azinlik ise vergi idaresi tarafindan yakalanmayacaklarini distinerek sanslarini denemekte-
dirler. Beyanname vermeyerek vergisel yukiamlaliklerinden kurtulacagini diisinen azinlik igin, vergi
idaresinde son yillarda yasanan beseri sermaye ve teknolojik alt yapi gelismeleri, olumsuz bir haber
niteligi tasimaktadir. Gergek kisiler tarafindan mesken ve isyerlerinin kiralanmasi karsiliginda elde edi-
len kazang ve iratlar yapisi itibariyla kayit disi birakilimaya veya oldugundan daha diisiik gosteriimeye
¢ok musaittir. Vergi idaresi tarafindan son yillarda yapilan ¢alismalar sonucu miikelleflerin gercek kira
gelirlerini beyan etmeleri icin 6nemli adimlar atiimistir. Bazi mukellefler kasitl olarak kira gelirlerini
oldugundan farkli géstermektedirler. Bazilar ise vergi mevzuatina yeterince hakim olmadiklarindan
bu konuda hata yapabilmektedirler. ister kasitl ister hataen olsun gercek durumdan farkli olarak yapi-
lan beyanlar ya da hi¢ yapiimayan beyanlar nedeniyle hazine ciddi bir kayip yasamaktadir.

Calismamizda; mesken ve isyerlerini kiraya vererek, karsiliginda kira geliri elde eden ve bu geliri
vergi dairesine dogru olarak beyan etme cabasinda olan mikelleflerimize faydali olmasi Umidiyle,
kira gelirlerinin beyani konusu, yasal mevzuat ve drneklerle detaylandirilarak ele alinmistir.2

2- KiRA GELIRI (GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI) KAVRAMI ve KiRA GELIRINE KONU
MAL ve HAKLAR
iktisadi isletmeye dahil olmayan ve gercek kisilere ait olan mesken ve isyerlerinin sahipleri ta-
rafindan belirli sureler icin kiralanmasi karsiliginda elde edilen kira geliri, 193 sayili Gelir Vergisi Ka-
nunu (GVK) agisindan “Gayrimenkul Sermaye irad” (GMSI) olarak kabul edilmektedir. Gayrimenkul
sermaye iradi, Gelir Vergisi Kanunu'nun 70’inci maddesinde yazili mal ve haklarin kiraya verilmesi
karsihginda elde edilen gelir unsurunu ifade etmektedir. S6z konusu gelir unsuru, 70’inci maddede
sayllan mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiraci-
larl tarafindan elde edilmesi halinde ortaya ¢ikmaktadir.
Gelir Vergisi Kanunu'nun 70’inci maddesinde yer alan diizenleme asagidaki sekildedir.
“Madde 70: Asagida yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki
sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradidir:
1 Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedelleri dahildir), maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit har-
manlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim cuzileri ve teferruati;
2. Voli mahalleri ve dalyanlar;



MAKALELER

sayl: 198 « mart 2016

3. Gayrimenkullerin, ayr olarak kiraya verilen mutemmim cizileri ve teferruati ile bilumum te-
sisati demirbas esyasi ve dosemeleri;

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

5. Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berati (ihtira beratinin mucitleri veya
kanuni mirascilar tarafindan kiralanmasindan dogan kazanclar, serbest meslek kazancidrr.),
alameti farika, marka, ticaret unvani, her tirlt teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve
televizyon filmleri, ses ve goruntu bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis
bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir form(l veya bir imalat usuli Gzerindeki kullanma hakki
veya kullanma imtiyazi gibi haklar (Bu haklarin kullaniimasi icin gerekli malzeme ve techizat
bedelleri de gayrimenkul sermaye iradi sayilir.);

6. Telif haklari (bu haklarin, muellifleri veya bunlarin kanuni mirascilar tarafindan kiralanmasin-
dan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir);

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

8. Motorlu nakli ve cer vasitalari, her turlii motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri.

Yukarida yazili mallar ve haklar ticari veya zirai bir isletmeye dahil bulundugu takdirde bunlarin
iratlan ticariveya zirai kazancin tespitine muteallik hiikkiimlere gére hesaplanir.

Ticcarlara ait olsa dahi, isletmeye dahil bulunmayan gayrimenkullerle haklar hakkinda bu bo-
[imdeki hukimler uygulanir.

Vakfin gelirinden hizmet karsiligi olmayarak alinan hisseler ile zirai faaliyete bilfiil istirak etmek-
sizin sadece Uriinden pay alan arazi sahiplerinin gelirleri bu kanunun uygulanmasinda gayrimenkul
sermaye iradi addolunur.”

Gelir Vergisi Kanunu'nun 70’inci maddesinde yer alan bazi terimlere iliskin agiklamalar ise asagi-
daki sekildedir.

Sahip (Malik): Herhangi bir sey ustiinde miilkiyeti olan, onu yasaya uygun bir bicimde diledigi
gibi kullanabilen kimse olarak tanimlanmaktadir.1 Medeni Kanuna gdre, gayrimenkuller tGzerindeki
sahiplik, tapuya tescil ile olusur ve hukim ifade eder.

Zilyet: Sahibi kendisi olsun olmasin bir mali kullanmakta olan, elinde tutan kimse olarak ta-
nimlanmaktadir.2Menkul ve gayrimenkul mallar elinde bulunduran, bunlardan yararlanan ve bunlar
Uzerinde fillen hakimiyet kuran kimsedir.

Mutasarrif: Kendinde kullanim hakki olan, elinde bulunduran kimse olarak tanimlanmaktadir.3

irtifak Hakki: Baskasinin arsa, yol, bahge vb. tasinmaz malindan belirli bir yolda yararlanma
hakki olarak tanimlanmaktadir.4Tapuya tescil ile hikim ifade eder.

intifa Hakki: Baskasina ait bir maldan yararlanma, baskasina ait bir mal kullanma hakk olarak
tanimlanmaktadir.5 intifa hakki, menkul mallarda menkuliin teslimi, gayrimenkullerde ise tapu sici-
line kayit ile hiikiim ifade eder.

Kiraci: Bir seyi, bir yeri kira ile tutan kimseye denir.6

! http://lwww.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.569f8c0feccf26.00356266

2 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.569f8d82789956.14361965
® http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.569f8e0a336671.91217684
* http:/lwww.tdKk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.569f8e406¢c64b7.72767715
® http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.569f8e69ac3dc1.82144584
¢ http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.569f8€90010913.58462365
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Gelir Vergisi Kanunu'nun 70’inci maddesine gore gayrimenkul sermaye iradi, asagidaki mal ve

haklarin kiraya verilmesi suretiyle elde edilir.

- Gelir Vergisi Kanunu’'nun 70/1 inci maddesi uyarinca arazi, bina, maden sulari, menba (kaynak)
sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil tretim yerleri, tugla ve kiremit harmanlan, tuzlalar
(Tuzun dogal olarak elde edildigi yerler) ve bunlarin mitemmim ciizleri ve teferruatinin kiralan-
masi sonucunda elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradidir. Ayrica, binalarin doseli olarak,
egyasl ile birlikte kiraya verilmesi halinde, bunlar igin alinan kira bedeli de bina kirasina dahildir.

- Voli mahalleri, denizlerde, gollerde ve nehirlerde, balk avlamaya ayriimig, su Ustiinde herhangi
bir sabit veya gecici engellerle cevrilmemis tabii avlanma sahalardir. Dalyanlar ise, denizlerde,
gollerde ve nehir agizlarinda kazik, ¢it, tas, beton, ag gibi suni engellerle cevrilmis su driinleri
avlanma bdlgeleridir.

- Mutemmim ciiz (tamamlayici parca), mahalli geleneklere gore bir seyin esasli unsurunu teskil
eden ve nesne yok edilmedikge, parcalanmadikca veya niteligi bozulmadikca, ondan ayrilmasi
olanaksiz olan tamamlayici pargalardir. Ornegin bir binanin asansor sistemi veya bir isyerinde
yere dosenmis olan fayanslar mitemmim ciiz sayilir. Teferruat (eklentiler) ise, geleneklere veya
mal sahibinin iradesine gdre, bir seyin isletiimesi, muhafazasi veya faydalaniimasi icin strekli
bir tarzda o nesneye tahsis olunan ve kullanmada asil seye tabi kilinan veya takilan veya onun-
la birlestirilen menkul mallardir. Asil nesneden kolayca ayrilir. Gegici sire ayrilmasi eksiklik
yaratmaz. Ornegin binanin her bir katina monte edilen giivenlik kameralari binanin teferruati
(eklentisi) olarak kabul edilir.

- irtifak, intifa, stikna, kaynaklardan yararlanma ve ust haklari; Medeni Kanuna gore, ayni haklara
dahildir, dolayisi ile tapu siciline tescil edilmesi sartiyla sahiplerine o nesne izerinde tasarrufta
bulunma hakki tanirlar. Yukarida sayilan haklardan st hakki disindakiler kiraya verilebilir.

- Arama, isletme, imtiyaz haklari ile ruhsatlari. ihtira berati, (ihtira beratinin mucitleri veya yasal
mirasgcilar tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir.) alameti
farika, marka, ticaret unvani. Her tirlt teknik resim, desen, model, plan. Sinema ve televizyon
filmleri, ses ve goérunti bantlari. Sanayi, ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibe-
ye ait bilgilerle, gizli bir formul veya bir Gretim usult Gzerindeki kullanma hakki veya kullan-
ma imtiyazi gibi haklarin kiraya verilmesinden elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye iradi
olarak kabul edilmistir. Bu haklarin kullaniimasi igin gerekli malzeme ve techizat bedelleri de
gayrimenkul sermaye iradi sayilir. ihtira beratinin mucitleri veya yasal mirascilari tarafindan ki-
ralanmasindan saglanan gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendiriimeyecek, sadece
mucitleri veya yasal mirascilari disindaki kisiler tarafindan kiralanmasindan saglanan kazanglar
gayrimenkul sermaye iradi olarak dikkate alinacaktir.

- Bilim, edebiyat, guizel sanatlar alaninda bir eser meydana getirenin veya yaratanin o eser uze-
rinde sahip oldugu haklara telif hakki denilmektedir. Telif hakkinin sahipleri veya yasal miras-
cllar tarafindan kiralanmasi karsiligi elde edilen gelir GVK'ya gére serbest meslek kazancidir.
Bu eserlerin sahipleri veya yasal mirascilarn disindaki kisiler tarafindan kiralanmasi karsilgi
elde edilen gelir ise, gayrimenkul sermaye iradi sayllmaktadir. Bu kisiler, kiraya verdikleri telif
haklarini, satin alma, kiralama veya mansup (atanmis) mirasci olarak iktisap edenlerdir.

- Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaksizin, gemiler ve gemi Uzerindeki hisse-
lerin kiralanmasi karsiligi elde edilen gelir unsuru gayrimenkul sermaye iradidir. Yikleme ve
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bosaltma araclarinin kiralanmasindan elde edilen gelirin, gayrimenkul sermaye iradi sayiimasi
icin bunlarin motorlu olmasi gerekmektedir.

- Ulastirma araglar (otomobil, tren, otobis, vb.), tarim makineleri (patoz, traktor, bicerddver
vb.), is makineleri (bekoloder, ekskavatdr, dozer, ving, finiser vb.) ile bunlarin eklentilerinin de
kiralanmasindan elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradidir.

Vakfin gelirinden hizmet karsiligi olmayarak alinan hisseler ile tarimsal faaliyete bilfiil istirak
etmeksizin sadece Uriinden pay alan arazi sahiplerinin gelirleri gayrimenkul sermaye iradi sayilir.
Vakiflar Kanununa gore, vakif senedinde agik¢a gosterilmis olmak kosuluyla, bazi kisilere vakif gelir-
lerinden pay verilebilir. Bir hizmet karsiligi olmadan bu sekilde pay alan gercek kisinin gayrimenkul
sermaye iradi elde ettigi kabul edilir. Tarimsal faaliyete bilfiil istirak etmeksizin, sadece triinden pay
alan arazi sahibinin bu geliri de gayrimenkul sermaye iradi sayiimistir.

3- KIiRA GELIRINDE VERGILENDIRILECEK KAZANCIN TESPITI

Gelir Vergisi Kanunu’'nun 70’inci maddesinde belirtilen mal ve haklar ticari veya zirai bir iglet-
menin aktifine kayith oldugu takdirde bunlardan elde edilen gelir, ticari ve zirai kazancin tespitine
iliskin hukimlere gore hesaplanir. Gergek kisi tacire ait olsa bile, iktisadi isletmeye dahil edilmeyen
gayrimenkuller ile haklarin kiralanmasi suretiyle elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye iradi sa-
yilir. Vergi Usul Kanunu’nun 187'nci maddesinde ki; “Bina ve Arazinin Envantere Alinmasi” baslikli
dizenleme kapsaminda ferdi tesebbuslerde (sahis isletmeleri), mukellefin sahsina ait bina ve arazi
hakkinda asa@ida yazili esaslar gegerli olacaktir.

- Fabrika, ambar, atdlye, dikkkan, magaza ve arazi, isletmede ister kismen, ister tamamen kulla-

nilsinlar degerlerinin tamami (izerinden envantere alinir.

- Ticaret hanlarl gibi oda oda veya kisim kisim kullanilabilen binalarla evlerin ve apartmanlarin

yarisindan fazlasi isletmede kullanildigi takdirde envantere ithal edilir.

- Envantere alinan gayrimenkullerin kullanis tarzlarinda sonradan vaki olacak degisiklikler, he-

sap yil icinde nazara alinmaz.

Kiraya verilen mal ve haklarin isletmeye dahil olmasi kazancin hesaplanmasi agisindan énemlidir.
Ticari isletmeye dahil bir menkul veya gayrimenkuliin kiraya verilmesi karsiliginda elde edilen gelir
ticari kazanca ait esaslara gére hesaplanacaktir.

GVK'nin 2'nci maddesinde aksine hilkiim olmadikg¢a, gelirin tespitinde gercgek ve safi miktarin dik-
kate alinacag hikkme baglanmistir. GVK'nin 71’inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradinda safi
irad; gayrisafi hasilattan, iradin elde edilmesi ve idame ettiriimesi icin yapilan giderler indirildikten
sonra kalan muspet fark olarak tanimlanmistir. Yani elde edilen toplam hasilattan iradin saglanmasi
ve idamesi icin yapilmis olan giderlerin indirilmesi sonucunda kalan tutar izerinden vergilendirme
yapilacaktir. GVK’'nin 72. maddesinde “Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilat, 70’inci
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya ge¢cmis yillara ait
olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir.” seklinde tanimlanmistir. Gayrimen-
kul sermaye iratlarinda gelirin dogusu tahsil esasina baglandigindan tahakkuk etmis ancak tahsil
edilmemis bir kira geliri icin vergilendirme yapilmayacaktir. Gelecek yillara iligskin olarak cari yllda
tahsil edilen kira bedelleri icin ise cari yilda vergilendirmeye iligkin bir islem yapilmayacak ancak ilgili
oldugu yilda vergilendirme islemi yapilirken dikkate alinacaktir. Ancak onceki yillara iliskin olarak
cari yil icinde tahsil edilen kira bedelleri dogal olarak cari yil vergilendirme islemlerinde dikkate alina-
caktir. Safi iradin tespitinde, gelirin elde edilmesi icin yapilan ve kanunda sayilan giderlerin yani sira
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GVK'nin 21’inci maddesinde sayilan istisnanin da disiimesi gerekmektedir. Ayrica mukellefler, Gelir
Vergisi Kanunu’nun 89’uncu maddesinde “Diger indirimler” bashginda yer alan, bagis ve yardimlar ile
belirli harcamalarin tamamini veya belli bir tutarini verecekleri beyannamede safi iratlarindan indirim
konusu yapabileceklerdir.

3.1- Kira Gelirinin Elde Edilmesi:
Kira gelirinde gelirin elde edilmesi, tahsil esasina baglanmistir. Tahsil esasina gore kira gelirinin
vergilendirilmesi icin nakden veya ayni olarak tahsil edilmis olmasi gerekmektedir.

3.1.1- Kira Bedelinin Nakden Tahsil Edilmesi

Kira bedelinin nakden tahsil edilmesi, kiranin Turk parasi veya yabanci para ile 6denmesini ifade
eder. Alinan ¢ek bedelleri de nakden tahsilat sayilir. Mukellefler tarafindan cari yila veya ge¢cmis yillara
ait olarak tahsil edilen kira bedelleri, tahsil edildigi yiln hasilat sayilr.

Ornegin; mikellef 2012, 2013 ve 2014 yillar kira gelirleri topluca 2015 yilinda tahsil edilirse,
2015 yilinin geliri olarak dikkate alinacaktir.

Gelecekyillara ait olup, pesin tahsil edilen kira bedelleri, 6demenin yapildigi yilin degil, gelirin ilgili
oldugu yilin hasilati olarak kabul edilir.

Ornegin; 2015 yilinda 5 yillik kira bedeli pesin olarak tahsil edilirse, her yila ait kira bedeli ilgili
yilda (2015, 2016, 2017, 2018 ve 2019 yilinda) beyan edilecektir.

3.1.2- Kira Bedelinin Ayni Olarak Tahsil Edilmesi

Kiranin ayin olarak verilmesi halinde, tahsil edilen kiralar Vergi Usul Kanunu hikimlerine gdére
emsal bedeli ile paraya cevrilir. Aynen yapilan tahsilat, zirai Griin alinmak suretiyle gerceklesmisse
zirai kazang olcilerinin tespit edildigi kararnamelerde yer alan bedeller emsal bedeli olarak alinir. Ay-
nen tahsilat zirai Urin alinmasi digindaki bir sekilde gerceklesmisse, emsal bedeli takdir komisyonu
tarafindan tespit edilen bedel olacaktir.

3.1.3- Kira Bedelinin Yabanci Para Cinsinden Tahsil Edilmesi

Vergi Usul Kanunu 280'nci maddesine gore, yabanci paralar da borsa rayici ile degerlenir, borsa
rayicinin olusumunda muvazaa oldugu anlasilirsa bu rayic yerine alis bedeli esas alinir. Yabanci para-
nin borsa rayici yoksa, degerlemede uygulanacak kur Maliye Bakanliginca tespit olunur. Ulkemizde
serbest doviz borsasi kurulmadigindan degerleme yil sonu itibariyle Maliye Bakanhginca tespit ve
ilan olunan kurlara gére yapilmaktadir. Maliye Bakanlhidinin ilan ettigi kurlardan birisi efektif digeri
ise doviz alis kurunu gostermektedir. Bu ayrim llkemizde bankacilik uygulamasinda nakit yabanci
paranin efektif, bunun disindaki yabanci para cinsinden édeme araglarinin (¢ek, police hazine bonosu
tahvil) ise doviz olarak adlandirimasindan kaynaklanmaktadir. Ancak, yabanci para (nakit) icin efektif
kur bulunmadigi takdirde doviz alis kuru esas alinacaktir. Bu noktada, déviz alis kuru nakit olamayan
yabanci paralar icin kullanilacaktir. Bu sekilde degerlenecek yabanci paralar da, déviz olarak adlan-
dirllan yabanci para cinsinden diizenlenen mektuplar, senetler ve diger kiymetli evraklardir. Ulkemiz-
de, Maliye Bakanliginca sadece yil sonlarinda esas alinmasi gereken kurlar ilan edilmektedir. Bunun
haricinde gerek dénem icinde gerekse gegici vergi donemleri sonunda Maliye Bakanliginca kur ilan
edilmediginden bu tarihlerde yapilacak degerleme islemlerinde, T.C. Merkez Bankasinca ilan edilen
kurlarin esas alinmasi gerekmektedir.
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Yabanci para cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildigi tarih yil sonu ise Maliye Ba-
kanliginca ilan edilen kur, eger tahsilat yil icinde herhangi bir tarihte yapilmissa T.C. Merkez Banka-
sinin ilan ettigi doviz kuru esas alinarak Turk Lirasi’na gevrilerek gayri safi hasilat tespit edilir ve kira
geliri buna goére beyan edilir.

3.1.4- Kiraya iliskin Tahsilat ve Odemelerin Banka veya Posta idaresi Vasitasiyla

Yapilmasi

- Konutlarda, her bir konut icin aylik 500 TL ve Uzerinde kira geliri elde edenlerin,

- Isyerlerinde, isyerini kiraya verenler ile kiracilarin kiraya iliskin tahsilat ve ddemelerini banka,
benzeri finans kurumlari veya posta idareleri araciligiyla gerceklestirmesi ve bu kurum ve ku-
ruluslar tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik etmesi zorunlulugu bulunmaktadir.

Banka, benzeri finans kurumlari veya posta idareleri araci kilinmak suretiyle, para yatirma veya hava-
le, cek veya kredi kart gibi araglar kullanilmak suretiyle yapilan tahsilat ve 6demeler karsiliginda dekont
veya hesap bildirim cetvelleri dizenlendiginde, bu belgeler tevsik edici belge olarak kabul edilmektedir.

Bankalarin internet subeleri Uzerinden yapilan 6ddeme ve tahsilatlar da ayni kapsamdadir. Stz
konusu zorunluluklara uymayanlara Vergi Usul Kanunu'nun mukerrer 355’inci maddesinin o yil igin
belirlenen 6zel usulstizlik cezasi miktarindan az olmamak Uzere her bir islem icin bu isleme konu
tutarin %5’i oraninda 6zel usulstzluk ceza kesilir.

3.1.5- Tahsilata iliskin Diger Hususlar

3.1.5.1- Olum ve Ulkeyi Terk Durumlarinda Yapilan Tahsilatlarin Durumu

Gayrimenkul sermaye iradinda, pesin tahsil edilen kiralar, tahsil edilen yilin degil ait olduklari yilin
geliri sayilir. Olim ve ilkeyi terk durumlarinda ise, yikimlalugiin kalktugi tarihi izleyen zamanlara ait
olmak tzere pesin tahsil edilen kiralar, yukimlaligun kalktigi dénemin geliri sayilir. Yani Ulkeyi terk
edenin veya vefat eden kisinin Ulkeyi terk veya vefat tarihinden 6nce herhangi bir tahsilat yapmasi
durumunda bu tahsilatlar, Ulkeyi terk veya vefat olayinin vukuu buldugu takvim yilinin geliri sayilr.

3.1.5.2- Binalarin Dis Yuzeylerine Reklam Almak veya Apartmana Ait Diger Ortak

Alanlarin Kiralanmasi Suretiyle Elde Edilen Hasilat

Binalarin dis ylizeylerinin reklam panosu olarak kiraya verilmesi ve bunun karsiliginda bir bedel
alinmasi ginimuzde sik¢a karsilasilan bir durumdur. Bu durumda; gelir apartman ydnetimleri tara-
findan elde edilmis kabul edilir. Ancak apartman yoneticiliginin gercek veya tiizel kisiligi olmadigin-
dan herhangi bir vergi mikellefiyetinin de olmasi s6z konusu degildir. Bu durumda bina dis ytizeylerin
reklam verenlere kiralanmasi suretiyle elde edilen gelirler de yine kat maliklerine ait olup, kat malik-
lerine hisseleri oraninda dagitiimalidir. Ayni sekilde apartmanin ortak diger alanlarinin her ne sekilde
olursa olsun kiraya verilmesinden dolayi elde edilen gelirler de hisseleri oraninda kat malikleri tara-
findan elde edilmis kabul edilmelidir.

3.1.5.3- Kiraci Tarafindan Kira Siresinin Sonunda Bedelsiz Olarak veya Diusik Bedelle

Mal Sahibine Devredilen Kiymetler

Kirac tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak se-
kilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler (6zel maliyet bedelleri), kira middetinin sonunda bedelsiz
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olarak veya distik bedelle kiralayana devrolundugu takdirde, GVK’'nin 72 nci maddesine gore, stz ko-
nusu kiymetler kiralayan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus kabul edilecektir. Ayin olarak
tahsil edilen kiralar ise, VUK'un 267'nci maddesine gore emsal bedeli ile degeri tespit edilir. Emsal
bedelin tayini i¢in, VUK’un 267’'nci maddesinin Uglinci sirasinda yer alan takdir esasi gegerli olacak ve
Takdir Komisyonuna basvurarak deger tespiti yapilacaktir.

Kira bedeli karsiliginda 6zel maliyet bedeli niteligindeki kiymetlerin bedelsiz ya da disik bedelle
devri aynen 6deme niteliginde olup, devredilen kiymetin kira siresi sonunda tespit edilecek emsal
bedeli, kiralayan acisindan ayin olarak elde edilmis kira geliri olarak kabul edilecek, kiralayan baki-
mindan elde edilen bu kira geliri, kiraci tarafindan da 6denmis kira gideri olacaktir.

Ayrica, GVK'nin 94/5-a maddesinde, Kanun'un 70’inci maddesinde yazili mal ve haklarin kiralan-
masi karsilg yapilan 6demelerden tevkifat yapilacagi, ayrica GVK’nin 96’nci maddesinde de, 94’Uncu
madde kapsamindaki tevkifatlarin nakten veya hesaben yapilan 6demelere uygulanacagi belirtil-
mistir. Kira bedeli karsihginda 6zel maliyet bedeli niteliindeki kiymetin bedelsiz veya diisik bedelle
kiralayana devrinde, bedelsiz devirde s6z konusu kiymetin emsal bedeli, diisik bedelle devirde ise
emsal bedeli ile devir devir icin belirlenen bedel arasindaki fark, kiralayan bakimindan tahsil olun-
mus bir kira bedeli olarak kabul edilecektir. Dolayisiyla, burada kiralayan ile kiraci arasinda hesaben
de olsa bir 6deme gerceklesmektedir. GVK'nin 96’'nci maddesinde, 94'Uncli madde kapsamina giren
tevkifatlarin nakten veya hesaben yapilan 6demelere uygulanacagi belirtildiginden, kiraci tarafindan
bedelsiz yada dustik bedelle kiralayana devredilen 6zel maliyet bedeli niteligindeki kiymetin kira si-
resi sonunda tespit edilecek emsal bedeli Gizerinden tevkifat yapilmasi gerekmektedir. Tespit edilecek
emsal bedel net tutar olacagindan, brit tutara ulasilarak bu tutar tizerinden tevkifat yapilmalidir. Kira
bedeli karsiliginda 6zel maliyet bedeli niteligindeki kiymetlerin bedelsiz kiralayana devrinde, GVK'nin
94’lUincl maddesine goére tevkifat yapilabilmesi icin kiracinin gercek usulde gelir veya kurumlar ver-
gisi mukellefi, kiralayanin ise gelir veya kurumlar vergisi mukellefiyeti olmayan gercek kisi olmasi
gerekmektedir. Bu durumda kiracinin Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesine goére; emsal bedel
lizerinden gelir vergisi stopajl yapmasi gerekmektedir. Ozel maliyet bedeline konu olan kiymetler icin
tespit edilen emsal bedel net tutar olacagindan briit tutar hesaplanip bunun tzerinden tevkifat yapil-
malidir. Kiralayan (kiraya veren) ise elde ettigi gayrimenkul sermaye iradini Gelir Vergisi Kanunu’nun
86. maddesi huklumlerine gdre beyan etmesi gerekiyorsa, kendisinden yapilan stopaj tutarini ayni
Kanun'un 121. maddesi geregi 6demesi gereken gelir vergisinden mahsup edebilecektir.

Ote yandan, isyerinin bosaltiimasi neticesinde kiraya verene birakilan ve ayni kira 6demesi olarak
degerlendirilen kiymetlerin emsal bedeli, kiraya verenin mikellef olmamasi durumunda kiraci tara-
findan dizenlenecek gider pusulasi ile tevsik edilmesi gerekecektir.7

Hem kiraci hem de kiralayanin gercek usulde gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olmasi halin-
de, kiralama islemine iliskin kazang gayrimenkul sermaye iradi degil ticari veya zirai kazang sayila-
cagindan, GVK’'nin 94'iinci maddesine goére tevkifat yapilmayacaktir.

3.1.5.4- Yargi Kararlarina Gére Tahsil Edilen Kira ve Bu Kiraya iliskin Faiz Gelirlerinin

Vergilendiriimesi
Kiracilarin kira bedellerini 6dememeleri nedeniyle agilan davalar sonucu verilen yarg kararlarin-

716.06.2015 tarih ve 11395140-105[327-2012/VUK-1- .. .]-61137 sayili Ozelge
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da, kira bedelinin yani sira yasal faiz 6denmesine de karar verilmis olmasi halinde, tahsil edilen kira
bedelinin gayrimenkul sermaye iradi, faiz gelirinin ise menkul sermaye iradi olarak vergilendiriimesi
gerekmektedir.8

3.1.5.5- Tabhsil Sayilan Diger Haller

Gelir Vergisi Kanunu 72’'nci maddesinde nakden veya aynen tahsil etme ilkelerine tam uymamak-
la beraber asagidaki durumlarin da tahsil hiitkmiinde oldugu belirtilmistir. Bu durumlarda da tahsil il-
kesi cercevesinde kira bedeli tahsil edilmis sayilir. Bilgisi dahilinde olmak sartiyla (ittila hasil etmeleri)
kiraya veren adina, kamu muessesesine, icra dairesine, bankaya, notere veya postaya para yatirimis
olmasi. Kira olarak dogan alacagin baska bir kisiye temlik edilmesi veya kiraya verenin kiracisina olan
bir borcu ile takas olunmasi. Burada kira alacaginin temlikine karsilik olarak herhangi bir deger alinip
alinmadig, yani temlikin ivazli veya ivazsiz olmasi 6nem tasimamaktadir. Ayni sekilde, temlikin ivazli
olmasi halinde de bu ivazin tahsil edilmis bulunmasi sart degildir.

3.2- Emsal Kira Bedeli Esasl

Emsal kira bedeli uygulamasina iliskin bu hikimler, esas itibariyle gayrimenkullerin bedelsiz
olarak Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’'Uncti maddesinde belirtilenler disindaki kisilerin kullanimina tah-
sis edilmesi veya kira bedelinin tespit edilememesi halleriyle muvazaali olarak gercek kira gelirinin
altinda beyanda bulunulmasi durumlarinda vergi givenlik miessesesi olarak kullaniimak amaciyla
getirilmistir. Emsal kira bedeli uygulamasinda, herhangi bir tahsilat olmamasina veya emsaline na-
zaran daha diistk bir tahsilat olmasina ragmen kanunda belirtilen 6dl¢iler iginde bir gayrimenkulden
elde edilmesi gereken en dusuk kira bedelinin tespit edilmesi ve bu tespit edilen tutarin beyani s6z
konusu olacaktir.

3.2.1- Emsal Kira Bedeli Uygulama Esaslari

Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’Uncl maddesinde diizenlenen emsal kira bedeli, bir gayrimenkulden
elde edilmesi gereken en dusuk kira bedelinin tespiti ve bu bedelin mukellefler tarafindan yapilacak
beyanda esas alinmasi esasina dayanmaktadir. Amag¢ gercek kira bedelinin tespit edilememesi ve/
veya gercek kira bedelinin bilerek az beyan edilmesi durumlarinda vergilendirilecek geliri tespit et-
mektir. Emsal kira bedeli, bina ve arazi ile mal ve haklarda ayri ayri saptanir. Bina ve arazilerde emsal
kira bedeli, varsa, yetkili 6zel makamlarca veya mahkemelerce saptanmis kiradir. Yetkili 6zel makam
veya mahkeme, kira mevzuatina gore kira takdir veya tespit etmeye yetkili makamlardir. Bdyle bir
makam yoksa veya o bina ve arazi icin kira takdiri veya tespiti yapiimamissa, emsal kira bedeli, Vergi
Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin %5’idir. Vergi Usul Kanunu’nun 268’inci maddesine
gore vergi degeri, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine gore tespit edilen
degeridir.

Bina ve arazi disinda kalan diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bunlarin maliyet bedelinin,
maliyet bedeli bilinmiyorsa Vergi Usul Kanunu’nun servetlerin degerlendiriimesine iliskin hikiimleri-
ne gore Takdir Komisyonunda tespit edilecek emsal bedelinin %210’udur.

825 No'lu Gelir Vergisi Sirkuleri
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3.2.2- Emsal Kira Bedeli Uygulanmayacak Durumlar

Asagida belirtilen hallerde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz.

Bos kalan gayrimenkullerin muhafazasi gayesiyle bedelsiz olarak bagkalarinin kullanimina bi-
rakilmasi. Ornegin, Akdeniz bolgesinde bulunan yazlik bir evin kis aylarinda bedel alinmaksizin bir
bekciye birakiimasinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Ancak s6z konusu birakma islemi, koruma
amacinin disinda baska bir amag da iceriyorsa, 6rnegin ayni zamanda isyeri olarak da kullaniimasi
durumu varsa, bu durumda emsal kira bedelinin hesaplanmasi gerekir.

Binalarin mal sahiplerinin usul, firu veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, firu veya
kardeslerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmisse bu konutlarin yalniz birisi hak-
kinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden sadece biri igin emsal kira bedeli
hesaplanmaz.) Buna goére bir konut, mal sahibinin ana, baba, blyilikanne, buyikbaba ya da ¢ocukla-
rina, torunlarina veya kardeslerine yalnizca ikametleri icin ayrilirsa bunlar icin emsal kira bedeli he-
saplanmaz. ikamet amaci disinda baska bir gaye ile tahsis olunmasi durumunda bu gayrimenkullerin
emsal kira bedelinin tespit edilmesi ve hasilata eklenmesi gerekmektedir. Ancak, belirtilen kisilerden
kira aliniyorsa bu bedel hasilat olarak kabul edilir. Ornegin, mal sahibi anne, kiz cocugunun ikameti-
ne iki adet gayrimenkul tahsis etmisse sadece bir adet gayrimenkul icin emsal kira bedeli hesaplan-
mayip digeri igin emsal kira bedeli hesaplanacaktir.

Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmesi (Ornegin mal sahibi
annesi, babasi, cocuklari, dayl, amca, hala ve bunlarin ¢ocuklar ile veya kayinpeder veya kayinvali-
desi ile oturuyorsa) emsal kira bedeli esasI uygulanmaz. Burada da dikkat edilmesi gereken husus,
binalarin (ev veya daire) konut olarak kullaniimasi ve konutun akrabalarla paylasiimasi veya bir kis-
minin akrabalarin ikametine tahsis edilmesi halinde gecerlidir. Akrabalik bagi olmayan kisilere ev
veya dairenin bir kisminin ikametgah olarak tahsis edilmesi ve karsiliginda bedel alinmamasi halinde
emsal kira bedeli esasinin uygulanacagd tabidir. Akrabalik bagi olsa dahi ev veya dairenin konut olarak
kullanimi disinda paylasiimasi veya bir kisminin konut amaci disinda kullanima terk edilmesi hallerin-
de emsal kira bedeli hesaplanacaktir. Ornegin, Bayan (A), 2015 yilinda emlak vergisi dederi 500.000
TL olan bir apartman dairesini bedelsiz olarak akrabalik bag olmayan bir arkadasinin kullanimina
birakmistir. Bu durumda, mikellefin kira geliri elde etmedigi halde, emsal kira bedeli hesaplamasi ve
bulunacak tutar kadar kira geliri elde etmis sayllmasi gerekmektedir. Emsal Kira Bedeli: 500.000 x
%5 = 25.000 TL olacaktir. Bu tutar, beyan edilmesi gereken gelir olarak dikkate alinacaktir.

Genel biitgeye dahil daireler ve katma biitgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger ka-
mu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalarda da (kiralayan ve kiraci sifatiyla) emsal kira bedeli
uygulanmaz.

Elde edilen gercek 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 karsilastirimasi uygulamasi yoluna gidilmemektedir. S6zU edilen ispat veya tevsik islemi-
ne ise, ancak beyan edilen kira gelirinin gercek durumu yansitmadigina iliskin karinelerin bulunmasi
veya vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep edilmesi durumunda basvurulabilecektir.9 Buna
gore, kira gelirini tam ve dogru olarak beyan eden ve beyan ettigi tutarin gergekte elde ettigi kira

91999/1 Sira No'lu Gelir Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi
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tutari oldugunu kanitlayabilen miikelleflerin, Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin
%5’ine gére beyanname verme zorunlulugu bulunmamaktadir..0

3.3- Kira Gelirlerinde istisna

Gelir Vergisi Kanunu’nun 21’'inci maddesinde “Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir
takvim yili icinde elde edilen héasilatin 1.500.000.000 lirasi gelir vergisinden mustesnadir. (287 Seri
No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2015 yili igin 3.600 TL) Istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip
beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile istis-
na haddinin Gzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayr
veya birlikte elde ettigi tcret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile dijer kazang ve
iratlarinin gayri safi tutarlar toplami 103 Unct maddede yazili tarifenin tglinct diliminde Ucret ge-
lirleri icin yer alan tutari (2015 yili icin 106.000 TL) asanlar bu istisnadan faydalanamazlar.” seklinde
dizenleme yapilmistir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 21’inci maddesinde diizenlenen mesken istisnasi uygulamasi sadece
konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen gelirler i¢in s6z konusudur. 2015 yilinda
konut kira geliri elde eden kisilerin, 3.600 TL istisna tutarinin altinda kira geliri elde etmeleri halinde
vergi dairesinde mukellefiyet kaydi agtirmasina ve beyanname vermesine gerek bulunmamaktadir.
istisna tutarinin {izerinde konut kira geliri elde edilmesi halinde ise yillik beyanname ile beyan edilen
kira gelirinden istisna tutarinin distlmesi gerekmektedir. Gelirin sadece mesken ve igyeri kira geli-
rinden olusmasi ve Gelir Vergisi Kanunu’nun 86. maddesine gére bu gelirin beyan edilmesi halinde,
istisna sadece konut kira gelirine uygulanir, isyeri kira gelirine istisna uygulanmaz.

Bir mukellefin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde, istisna kira gelirleri toplamina
bir defa uygulanacaktir

Mesken kira gelirinin yaninda ticari, zirai veya mesleki kazanci olanlar, bu kazancglarindan zarar
dahi etmis olsalar bu istisnadan yararlanamazlar. Ayrica, 2015 yili i¢in 3.600 TL ve Uzerinde konut
kira geliri elde edenlerden, ayri ayri veya birlikte elde ettigi ticret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul
sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari toplami 2014 yili icin 106.000 TL'yi
asanlar, istisnadan yararlanamazlar.

Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu konuttan elde edilen kira gelirlerinin ver-
gilendiriimesinde, her bir ortak igin (2015 yili icin 3.600 TL) istisna ayr ayri uygulanacaktir.

Mirasin paylasilmamis olmasi halinde, her bir mirasg! istisnadan ayr ayri yararlanabilecektir.

3.4- Is Yeri Olarak Kiralanan Gayrimenkullerde Vergi Tevkifati (Stopaji)

Gayrimenkul sermaye iradina konu olan mal ve haklari kiralayan Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’in-
cli maddesinde sayilan kisi, kurum ve kuruluslar, kira 6demeleri tzerinden gelir vergisi kesintisi (tev-
kifat) yapmak zorundadirlar. Kiraci olan bu kisi ve kuruluslar, yaptiklar kira 6demelerinin brit tutan
Uzerinden GVK’'nin 94/5. maddesi uyarinca %20 oraninda gelir vergisi kesintisi yapmak zorundadirlar.
Yani igyerinin kiracilari, 6deyecekleri kira tizerinden %20 oraninda vergi kesecekler ve kiralayan adina
vergi dairesine ddeyeceklerdir.

,013.07.201 1tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 73-956 sayili 6zelge
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Bu vergi kesintisi, gelecek aylara veya yillara ait olmak tzere pesin ddenen kira bedeli Uzerinden
de yapilacaktir. Ornegin; 2yillik kirasi briit 240.000 TL olan isyeri icin bu tutar pesin olarak 6denirse,
pesin ddenen kira tutarinin tamami vergi kesintisine tabi tutulacaktir.

Ancak, gayrimenkull kiralayan mikellef basit usulde vergiye tabi ise; kira 6demesi Uzerinden
GVK'nin 94’Unct maddesi uyarinca herhangi bir vergi kesintisi yapllmaz. Bu durumda gayrimenkul-
den elde edilen kira geliri yillik beyanname ile beyan edilir.

GVK'nin 86’'nci maddesi “Asagida belirtilen gelirler icin yillik beyanname verilmez, diger gelirler
icin beyanname verilmesi halinde bu gelirler beyannameye dabhil edilmez.

1 Tam mukellefiyette;

c) Vergiye tabi gelir toplaminin [(a) ve (b) bentlerinde belirtilenler hari¢] 103 lincii maddede yazili
tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutari asmamasi kosuluyla, Turkiye'de tevkifata tabi
tutulmus olan; birden fazla isverenden elde edilen Ucretler, menkul sermaye iratlari ve gayri-
menkul sermaye iratlari,

... "seklinde duzenlenmistir.

GVK'nin 86/1-c maddesi g6z 6niine alindiginda geliri sadece stopaj yolu ile vergilendirilmis olan
isyeri kira gelirinden ibaret olan ve bu gelirin gayri safi toplami 2015 yili icin 103 Uncti maddede yazil
tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar olan 29.000 TLyi asmayanlar s6z konusu geliri beyan et-
mezler. Gayri safi toplam 29.000 TL'lik beyan sinirini aslyorsa s6z konusu gelirin tamami beyan edilir.
Mukellefin gayrimenkul sermaye iradi disinda baska gelirleri de varsa gelirlerinin gayri safi toplami
tespit edilirken 86. madde kapsaminda gelir unsurlarinin toplami dikkate alinir ve kiyaslama buna
gore yapilir. Makalenin sonundaki 6rneklerde Gelir Vergisi Kanunu’nun 86. maddesi c¢ercevesinde
gelir unsurlarinin toplanmasina ve beyanina iliskin degerlendirmeler yapilacaktir.

3.5- Kira Gelirinin Tespitinde indirilebilecek Giderler

Gayrimenkul sermaye iradinda indirilecek giderler, Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’iincti maddesinde
dizenlenmistir. Mikellefler gayrisafi hasilattan giderlerin indirilmesi suretiyle safi iradi tespit eder-
ken dikkate alabilecekleri iki usul bulunmaktadir. Bunlardan biri gercek usul digeri de gotird usuldir.
Mukellefler, gayrimenkul sermaye iradinda, gercek gider usulii ile gétira gider usullerinden bir tane-
sini se¢cmek durumundadirlar. Gotlrd gider veya gergek gider usuliiniin se¢imi mukelleflerin tercihi-
ne birakilmistir. Ancak goturu gider usulini secen mukellefler bu usulden iki yil sireyle dénemezler.

3.5.1- Giderlerin Gergek Usuliinde Tespit Edilmesi

Gercek gider usulu secildiginde safi irat, gayrisafi hasilattan Gelir Vergisi Kanunu'nun 74’Unci
maddesinde sayilan giderlerin gercgek tutarlarinin diistlmesi suretiyle bulunur. Bu usulde gayrisafi
hasilattan indirilecek gercek gider tutarinin belgelendiriimesinin saglanmasi veya indirilecek tutarin
kanundaki olcilere uygun olmasi gerekmektedir. Gayrisafi hasilattan gercek tutarlari ile disilecek
giderler asagidaki gibidir:

3.5.2- Kiraya Verenler Tarafindan Odenen Aydinlatma, Isitma, Su ve Asansor Giderleri

Gayrimenkull kiraya verenler tarafindan 6denen aydinlatma, I1sitma, su ve asansor giderleri, ha-
silattan indirilebilir. S6z konusu giderlerin kiraci tarafindan tstlenilmesi ve 6denmesi durumunda da
bu tur giderlerin hasilattan indirilemeyecegi aciktir.
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3.5.3- Kiraya Verilen Mallarin idaresi icin Yapilan ve Gayrimenkuliin Gnemi ile Orantili

Olan idare Giderleri

Bu tur giderler genellikle han ve apartman kapicilarina verilen ayliklar (kiraci tarafindan ddenen
hari¢) kiralarin tahsil edilmesi icin tutulan memur ve tahsildarlara 6édenen Ucretler, kira sézlesmeleri-
nin diizenlenmesi sirasinda yapilan giderlerdir. Bu giderlerin hasilattan indirilebilmesi igin gayrimen-
kuliin 6nemi ile orantili olmasi gerekir.

3.5.4- Kiraya Verilen Mal ve Haklara Ait Sigorta Giderleri

Kiraya verilen mal ve haklarin sigorta ettiriimesi nedeniyle 6denen sigorta primleri ve sair mas-
raflar hasilattan indirilebilir, indirilebilecek tutar, kiraya verilen mal ve haklara isabet eden kisimdir.
Diger yandan sigorta giderleri ait olduklari yilin hasilatindan disiilebilecektir. Ornegdin kiraya verdigi
apartman dairesini, 01.12.2015 tarihinde 1.200 TL'ye bir yiligina sigorta ettirilen mukellef, kiraya
verilen gayrimenkulden saglanan kira gelirinden, 2015 yilinda sigorta masraflarinin tamamini degil
sadece bir aylik kismini yani 1.000 TL tutarinda bir gider indirimi yapabilecektir. (dénemsellik ilkesi
geregi). Sigorta masraflarinin kalan kismini ise 2016 yilinda gider olarak dikkate alabilecektir.

3.5.5- Kiraya Verilen Mal ve Haklar Dolayisiyla Yapilan ve Bunlara Harcanan Borg¢larin

Faizleri ve Gayrimenkullerin iktisap Bedelinin %5’i

Kiraya verilen bir binanin satin alinmasi, insasi veya genisletilmesi gibi nedenlerle alinan ve o
binaya harcanan borg¢larin faizleri, hasilattan indirilebilir. Ancak borclarin faizlerinin hasilattan indiril-
mesi i¢in, bu bor¢larin timinun kiraya verilen gayrimenkullere sarf edilmesi gerekir. Binanin kiraya
verilmeyen kismina isabet eden borglarin faizleri hasilattan indirilemez. Diger yandan borg faizi ize-
rinden finansal kuruluglar tarafindan édenen BSMV'nin gayrimenkul sermaye iradi sahibine yansitil-
masl halinde, s6z konusu BSMV de bu kapsamda indirilecektir.

3.5.6- Konut olarak Kiraya Verilen Gayrimenkullerin iktisap Bedelinin %5’i

Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkultn iktisap yilindan itibaren 5 yil sire ile iktisap
bedelinin %5’i gider olarak indirilebilecektir, iktisap bedelinin %5’i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili
gayrimenkule ait hasilata uygulanir. %5’lik gider indirimi uygulamasi iktisap tarihinden itibaren 5yl
sureyle uygulanacak olup, uygulanmayan yillardaki hakkin sonraki yillara devretmesi stz konusu
degildir. 2015 yili gelirleri agisindan, 2011 yilindan 6nce iktisap edilen konutlar igin indirimden ya-
rarlaniimasi mumkun degildir. Kiraya verilen gayrimenkuliin konut olarak kiraya verilmesi gerek-
mektedir. isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkuller %5’lik gider indiriminden yararlanamayacakir.
Kiraya verilen birden fazla konut olmasi halinde bir konut ile ilgili gider indirimi tutari diger konutla
ilgili irattan indirilemeyecektir. iradin yetersiz olmasi durumunda indirilemeyen gétiirii gider tutari
zarar mahsubu ile ilgili Gelir vergisi Kanunu’nun 88’inci maddesinin 3’'Uncu fikrasinin uygulamasinda
gider fazlaligi olarak kabul edilmeyecek, diger bir anlatimla, indirilemeyen bu giderin diger bir gelir
unsurundan indirimi mimkin olmayacaktir.

3.5.7- Vergi, Resim, Harg ve Serefiyelerle, Belediyelere Odenen Harcamalara istirak

Paylari

Kiraya verilen bina, arazi ile diger mal ve haklar i¢cin 6denen temizlik, aydinlatma harglari, serefi-
yeler, belediyelere 6denen kanalizasyon ve kaldirim masraflarina istirak paylari ve bu nitelikteki vergi,
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resim ve harglar gider olarak hasilattan indirilebilir. Gayrimenkule iliskin 6denen bina ve arazi (emlak)
vergileri, beyan izerinden hesaplanan gelir vergisinden mahsup edilemezler. 128 nolu Gelir Vergisi
Genel Tebliginde, s6z konusu vergilerin ancak gergek gider usuliiniin secilmesi halinde gider olarak
dikkate alinabilecegine iliskin diizenleme bulunmaktadir. Belediyeler veya belediyelere bagh mues-
seseler tarafindan alinan, yol, asfalt, insa, tamir, kanalizasyon tesisi, su tesisi yapimi gibi harcamala-
ra katilma paylar da kiraya verilen gayrimenkulle ilgili olmak kaydiyla gider olarak dikkate alinabilir.

3.5.8- Kiraya Verilen Mal ve Haklar icin Vergi Usul Kanunu Hiikiimlerine Gére Ayrilan

Amortismanlar

Kiraya verilen mal ve haklar ile ilgili olarak ayrilan amortismanlar da gider olarak dikkate alinabi-
lecektir. Mikellefler 333 sira no’lu VUK genel tebligi ile iktisadi kiymetler icin belirlenen faydali dmiir
surelerini dikkate alarak amortisman nispetlerini tespit edecektir.

3.5.9- Mal Sahibi Tarafindan Yapilan Bakim, Onarim ve idame Giderleri

Gayrisafi kira hasilatindan indirilecek bakim, onarim ve idame giderleri, gayrimenkuliin eskiyen,
bozulan, kirilan taraflarinin dizeltiimesi ve yenilenmesi icin yapilan normal onarim giderlerini ifade
eder. Ornegin bir binanin cati ve kiremitlerinin onariimasi, boyanmasi, asansor bakimi gibi.

3.5.10- Kira ile Tuttuklari Mal ve Haklari Kiraya Verenlerin Odedikleri Kiralar ve Diger

Giderler

Kiralanan mal ve haklarin kiraya verilmesi suretiyle gayrimenkul sermaye iradi elde etmek mim-
kiindar. Bu durumda elde edilen gayrisafi hasilattan, édenen kiralar ve kiralama ile ilgili diger gergek
giderler indirilebilir.

3.5.11- Sahibi Bulunduklari Konutlari Kiraya Verenlerin Kira ile Oturduklari Konutlarin

Kira Bedeli

Sahibi olduklari konutlari kiraya verenler, gercek gider usuliini se¢meleri halinde, buradan elde
ettikleri gayrisafi hasilattan kira ile oturduklar konut i¢in ddedikleri kira bedelini gider olarak indire-
bilirler.

Turkiye'de yerlesik olmayan mukelleflerin (¢calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla
bir siiredir yurt disinda yasayan Turk vatandaslari dahil), yabanci Ulkelerde ddedikleri kira bedelleri
Tirkiye'de elde edilen kira gelirinden gider olarak indirim konusu yapilamaz.

3.5.12- Zarar, Ziyan ve Tazminatlar

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak s6zlesmeye, kanuna ve ilama istinaden ddenen zarar;
ziyan ve tazminatlar gayrisafi hasilattan indirilebilir. Ancak yukimlinin kisisel kusurundan yada ka-
sith davranisindan dodan zarar, ziyan ve tazminatlar kanuna, ilama veya s6zlesmeye dayansa dahi
hasilattan indirilemez.

3.5.13- Kismen Kiraya Verilen Mal ve Haklarda Giderlerin Dagitimi
Gayrimenkul ve gayrimenkul mahiyetindeki haklarin kismen kiraya verilmesi halinde, sadece ki-
raya verilmis kisimlara isabet eden giderler, hasilattan indirilebilir. Kiraya verilmeyen kisimlara isabet
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eden masraflarin hangi 6lgliye gore hesaplanacagi yasada belirtimemistir. Bu konuda makul dlguler
kullanilabilir. Bunlardan biri oranti yontemidir. Ornegin isitma giderleri gayrimenkul yiizélgiimiine
orantilanarak dagitilabilir. Cesitli dagitim anahtarlari kullanilarak kiraya verilen ve verilmeyenler ara-
sinda giderlerin dagitimi saglanabilir.

3.6- Giderlerin Goturt Gider Usulinde Tespit Edilmesi

Goturl gider yontemini secen ve GVK’'nin 21'inci maddesinde yer alan istisnadan yararlanan ma-
kellefler, kira gelirlerinden istisna tutarini dustiikten sonra kalan tutarin %25’i oranindaki gotira gi-
deri gercek giderlere karsilik olmak tzere indirebilirler. GVK'nin 21’inci maddesinde yer alan istisna-
dan yararlanamayan miukellefler ise kira gelirleri zerinden %25 oraninda hesaplayacaklari goéturi
gideri gercek giderlere karsilik olmak tzere kira gelirlerinden indirebilirler. Géturt gider usulii hak-
lardan elde edilen gelirler disinda bitin gayrimenkul sermaye iratlarinda uygulanabilir. Haklari kiraya
verenler, gotiri gider yontemini uygulayamazlar. Ornek olarak, isyeri kira geliri ile birlikte hak kira
geliri de elde eden miikellefler, verecekleri gelir vergisi beyannamelerinde hak kira geliri yer aldigin-
dan dolay! gercek gider yontemini segcmek zorundadirlar. Gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde,
gercek gider veya goturt gider usuliini se¢cmis olan mukellefler; (haklar hari¢) butiin gayrimenkul-
lerde ayni usulii segmek durumundadir. Secimde butiinluk ilkesinin iki istisnasi vardir. Bunlardan bi-
rincisi; yurarlikten kaldinlan 99 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebliginde belirtilen tam miikellefiyete
tabi bir mukellefin, diledigi takdirde, yurt icinde ve yurt disindaki gayrimenkullerinden elde ettigi gay-
rimenkul sermaye iratlari icin farkli usulleri secebilmesidir. ikincisi ise; 112 Seri Numaral Vergi Usul
Genel Tebliginde belirtildigi Uzere; kiraya verilen gayrimenkuller arasinda ne maliyet bedeli ve ne de
vergi degeri belli olmayan bina ve arazi bulundugu takdirde, digerleri icin gergek gider usuli segilmis
de olsa, bu bina veya arazi i¢in gotiri gider usulti uygulanabilecektir. Gergek gider usuliinden gottr
gider usuliine gecilmesi halinde, goétiri gider uygulanacagi yilda, gercek gider usuliiniin uygulandigi
yila ait olarak tahsil edilen hasilata gotirt gider uygulanamaz. Cinku bu gelire ait giderler bir 6nceki
yilda hasllattan indirilen gercek giderler arasindadir ve dolayisi ile bu gelir i¢in tekrar bir gider indirimi
yapilmamasi gerekmektedir.

3.7- istisnadan Yararlaniimasi Durumunda Gider Uygulamasi

Mesken olarak kiraya verilen gayrimenkulden elde edilen kira geliri icin istisnadan faydalanilacak
olmasi durumunda, secilen gider yontemine goére farkli bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Go6tlrt gider
yonteminin secilmesi durumunda istisna tutarinin tamami kira gelirinden dusilebilmekte kalan tuta-
ra da %25 oraninda goturt gider indirimi yapilabilmektedir. Ancak gercek gider usuliinin segilmesi
durumunda, gercek gider tutarinin istisnaya isabet eden gider tutari gayrisafi hasilattan indirilemeye-
cektir. istisnaya isabet eden gider tutari, istisna tutarinin gayrisafi hasilat icerisindeki payinin gercek
gider tutari ile ¢carpilmasi suretiyle bulunacaktir. G6tirt gider usuliiniin secilmesi halinde, elde edilen
hasilattan, dnce istisna dustlecek, bakiye Gizerinden % 25 oraninda goétirt gider ayrilacaktir. Gergek
gider usuliine gore istisna tutarinin hesaplanmasini asagidaki sekilde formiile edebiliriz.

N . Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasllat(*)
Indirilecek Gider =
Toplam Hasilat

(*)Vergiye tabi hasilat: Toplam hasilat - Mesken kira geliri istisnasi
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Ornegin; 2015 yilinda 12.000 TL mesken kira geliri elde eden bir mikellefin, gercek gider veya
gotird gider usuliini segmesi durumunda beyan etmesi gereken matrah ve istisna tutarlari asagida-
ki sekilde hesaplanacaktir. (2015 yili istisna tutari: 3.600 TL)

Toplam Hasilat :12.000 TL

2015 yili istisna tutari : 3.600 TL

Gergek Gider Tutari  : 4.000 TL

Goturt Gider Usuli;

12.000 - 3.600 = 8.400 TL istisna sonrasi tutar

8.400 x %25 = 2.100 TL Géturl gider tutari

8.400 - 2.100 = 6.300 TL Beyan edilecek tutar

Gergek Gider Usulu;

S ) 4.000 x 8.400

Indirilecek Gider = ------=----m-oemmem-

indirilecek Gider Tutari: 2.800

12.000 - 3.600 = 8.400 TL istisna sonrasi tutar

8.400 - 2.800 =5.600 TL Beyan edilecek tutar

3.8- Gayrisafi Hasilattan indirilemeyecek Giderler

3.8.1- Para Cezalari ve Vergi Cezalari

Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’incti maddesinin son fikrasi hilkmiine goére; gayrimenkul sermaye irat-
larinda safi iradin tespitinde para cezalan ve vergi cezalarl gayrisafi hasilattan gider olarak indirilemez.

3.8.2- Motorlu Tasitlar Vergisi

197 Sayili Motorlu Tasitlar Vergisi Kanununun 14’incti maddesine gore, s6z konusu Kanuna ekli
() ve (IV) sayil tarifelerde yer alan tasitlar icin ddenen Motorlu Tasitlar Vergisi, elde edilen hasilattan
gider olarak indirilemez. Ornegin binek otomobilin kiraya verilmesi halinde édenen motorlu tasitlar
vergisi gayrisafi hasilattan gider olarak indirilemez.

3.8.3- Cevre Temizlik Vergisi

2464 Sayli Belediye Gelirleri Kanununun mukerrer 44’incti maddesinde diizenlenen Cevre Temiz-
lik Vergisinin mikellefi, s6z konusu vergiye konu konut, isyeri ve diger sekillerde kullanilan binalari
kullananlardir. Kiralanan gayrimenkulleri kullananlar kiracilar oldugundan Cevre Temizlik Vergisinin
miukellefi de kiracilardir. Dolayisiyla, gayrimenkullerini kiraya verenler Cevre Temizlik Vergisi dde-
mesinde bulunmadiklari igin kiracilar tarafindan 6denen bu verginin gayrisafi hasilattan indirilmesi
mimkin degildir.

3.9- Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Zarar

GVK'nin 88’inci maddesinde “Menkul ve gayrimenkul sermaye iratlarinda, gider fazlalgindan
doganlar hari¢, sermayede vukua gelen eksilmeler zarar addolunmaz.” hilkkmi yer almaktadir. Bu
hikim gayrimenkul sermaye iradina konu olan sermayenin kendisinde meydana gelen eksilmeleri
zarar olarak ve iradin safi miktarinin tespitinde gider olarak kabul edilmeyecegini ifade etmektedir.
Bunun sebebi ise gelir vergisine tabi tutulan deger, sermayenin kendisi degil, sadece geliridir. Gelirin



MAKALELER

sayl: 198 « mart 2016

negatif bir deger olarak dogmasi mimkin degildir. Ancak gider fazlaligindan doganlar yani indiril-
mesi mimkin olan giderler hasilattan fazla oldugu takdirde, dogal olarak zarar meydana gelecek
ve bu zarar addolunacaktir. Ornegin, binasini kiraya veren miikellef yil icinde 240.000 TL gayrisafi
hasilat saglamis olsun, Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’Ginci maddesine uygun olarak bu gayrimenkuli
icin yil icinde harcama yapmigsa, giderin hasilattan fazla olmasi nedeniyle meydana gelen 10.000 TL
olumsuz farki zarar olarak kabul edebilir ve bu tutari beyan edebilir.

Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin hesabinda gider fazlaligi dolayisiyla dogan zararlar,
bes yill gegmemek lzere gelecek yillarda elde edilen kira gelirlerinden gider olarak dusulebilir. Bu
durumun iki istisnasi vardir:

- Sahibi bulunduklari konutlar kiraya verenlerin kira ile oturduklari konut veya lojmanlarin kira
bedellerini indirim konusu yapmalari durumunda bir zarar dogmasi halinde, bu zararin gelecek
yillarda elde edilen gayrimenkul sermaye iradindan indirim konusu yapilmasi s6z konusu degil-
dir.

- Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkule ait hasilattan indirim konusu yapilan iktisap
bedelinin %5’i oranindaki tutarin indirilemeyen kismi gider fazlalg olarak dikkate alinamaz.

4- GAYRIMENKUL SERMAYE IRATLARINDA DEFTER, KAYIT ve BELGELERIN SAKLANMASI

Vergi Usul Kanunu’nun 208’inci maddesinde “Bu kanuna gore defter tutmaya mecbur olan gercek
kisiler Gelir Vergisine tabi menkul ve gayrimenkul sermayelerle bunlardan elde edilen iratlari ve bun-
lara muteallik giderleri defterikebir veya isletme hesabinin veya serbest meslek erbabi kazang defte-
rinin ayri bir sayfasina veya ayri bir deftere veyahut bir cetvele ayri ayri kaydetmeye mecburdurlar. Su
kadar ki, bu hesap mukellefin diger kazanclarini tesbit icin tuttugu hesaplara karistiriimaz ve onlar ile
birlestiriimez.” hikmu yer almaktadir.

Defter tutmak zorunda olmayan mikellefler gayrimenkul sermaye iradi ile ilgili belgeleri, 6zellikle
gercek gider usuliinii secen miukellefler (kira kontrati, makbuzlar, masraf belgeleri vb...), tarh zaman
asimi slresince saklamalari ve muhafaza etmeleri gerekir. Beyannamelerini bu belge ve bilgilere
gore duzenleyen mukellefler bir vergi incelemesi sirasinda kanitlayici belge olarak bunlari inceleme
elemanina veya vergi idaresine ibraz etmek zorundadirlar.

5- KiRA GELIRLERININ BEYANI

Tam Mukellefiyette 5615 sayili Kanunla GVK’'nin 92'nci maddesinde yapilan degisiklikle gayrimen-
kul sermaye iratlari Mart ayinin 25’inci giinii aksamina kadar verilecek yillik beyannameyle beyan
edilecektir. GVK’'nin 86/1-d maddesi uyarinca 2015 yili gelirleri i¢in bir takvim yili iginde elde edilen ve
toplami 1.500 TLyi asmayan, tevkifat ve istisna uygulamasina konu olmayan menkul ve gayrimenkul
sermaye iratlarinin beyan edilmeyecegi hilkkme baglanmistir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu bir tak-
vim yilinda elde edilen tum gelirlerin yillik beyannamede toplanmasi esasi bulunmaktadir. Gelirlerin
beyan sinirinin tespitinde, mikellefin tim gelir unsurlarindan elde ettigi gelirlerle toplanacak ve bu
toplam gelir tutarinin beyan sinirini asip asmadigina gore degerlendirilecektir. GVK'nin 86/1-c madde-
sinde gelirin toplanmasinda dikkate alinmayacak gelir unsurlari su sekilde belirlenmistir.

- Gergek usulde vergilendiriimeyen zirai kazanclar,

- GVKnin 75/15’inci maddesinde yer alan emekli sandiklar, yardim sandiklar ile sigorta ve

emeklilik sirketlerinden elde edilen gelirler,
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GVK'nin 75/16’nci maddesi kapsaminda Bireysel Emeklilik Sisteminden elde edilen irat tutarlari,
Kazang ve iratlarin istisna hadleri icerisinde kalan kismi,

Tek isverenden alinan ve tevkif suretiyle vergilendirilmis tcretler ile birden fazla isverenden ic-
ret alinmakla birlikte birden sonraki isverenden alinan Ucret toplami, 2015 yili icin 29.000 TL'yi
asmayan mukelleflerin tamami tevkif suretiyle vergilendirilmis Ucretler.

5.1- Beyanname Verilmeyecek Kira Gelirleri

Gelir Vergisi Kanunu’nun 86’nci maddesi kapsaminda 2015 yilinda beyan edilmeyecek kira gelir-

leri asagidaki sekilde olacaktir.

GVK'nin 21’inci maddesi kapsaminda, 2015 yilinda geliri mesken kira gelirinden ibaret olan ve
3.600 TL istisna haddi altinda kalan mukellefler bu gelirleri i¢cin beyanname vermeyeceklerdir.
(GVK 86/1-a)

2015 yil icin geliri sadece 29.000 TL'nin altinda kalan tevkif suretiyle vergilendirilmis kira gelir-
lerinden ibaret olan mukelleflerin bu gelirleri beyan edilmeyecektir. (GVK 86/1-c)

2015 yilinda tevkif suretiyle vergilendirilmis ve 29.000 TL'lik sinirn asmamis gayrimenkul ser-
maye iratlarinin diger gelir unsurlariyla birlikte toplanmasi durumunda (GVK 86/1-a ve b de
belirtilen gelir unsurlari harig) toplam tutarin 29.000 TLYyi asmamas! durumunda, diger gelir
unsurlari beyan edilse dahi tevkif suretiyle vergilendirilmis gayrimenkul sermaye iratlari beyan
edilmeyecektir. (GVK 86/1-c)

2015 yilinda tevkif suretiyle vergilendiriimemis, istisna uygulamasina konu olmayan ve tutari
1.500 TLyi asmayan gayrimenkul sermaye iratlari beyan edilmeyecektir. (GVK 86/1-d)

5.2- Beyan Edilecek Gayrimenkul Sermaye iratlar
Gelir Vergisi Kanunu’nun 85, 86 ve 92'nci maddeleri dikkate alindiginda 2015 yilinda beyan edile-

cek kira gelirleri asagidaki sekilde olacaktir.

GVK'nin 21'nci maddesi kapsaminda, 2015 yilinda geliri mesken kira gelirinden ibaret olan ve
3.600 TL istisna haddi Uzerinde olan mukellefler bu gelirlerinden istisna haddini ve giderlerini
(gercek gider veya gotiri gider usulll) dustiikten sonra kalan tutari beyan edecektir.

Geliri 2015 yili icin 29.000 TL'nin Uzerinde, sadece tevkif suretiyle vergilendirilmis kira gelirle-
rinden ibaret olan mukellefler gelirlerinin tamamini beyan edecektir. Bu durumda mukelleflerin
kendilerinden kesinti yoluyla alinan vergiyi, GVK’'nin 121'nci maddesi uyarinca beyanname Uze-
rinden hesaplanan gelir vergisinden mahsup edebilecegi tabidir.

2015 yilinda, tevkif suretiyle vergilendirilmis ve 29.000 TL'lik sinirn asmamis gayrimenkul ser-
maye iratlarinin diger gelir unsurlariyla birlikte toplanmasi (GVK 86/1-a ve b de belirtilen gelir
unsurlar harig) ve toplam tutarin 29.000 TLyi asmas! durumunda, diger gelir unsurlari ile bir-
likte tevkif suretiyle vergilendirilmis gayrimenkul sermaye iratlari da beyan edilecektir.

2015 yiinda mesken kira geliri disindaki tevkif suretiyle vergilendiriimemis tutari 1.500 TL'yi
asan gayrimenkul sermaye iratlari beyan edilecektir. Vergi kesintisine ve istisna uygulamasina
konu olmayan kira gelirlerinin beyaninda (Ornegin, basit usuldeki mikellefe kiraya verilen isye-
rinden elde edilen kira gelirlerinde oldugu gibi), 1.500 TL'lik tutar bir istisna olmayip, beyanna-
me verme siniridir. Bu tutari asan bir isyeri kira geliri oldugunda tamami beyan edilecektir.
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5.3- Dar Miukellefiyette Beyan (Yurt Disinda Calisan Tirk Vatandaslari Dahil)

Gelir Vergisi Kanunu’nun 86/2’nci maddesinde “Dar mukellefiyette, tamami Turkiye'de tevkif su-
retiyle vergilendirilmis olan; Ucretler, serbest meslek kazanclari, menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlar ile diger kazang ve iratlar.” seklinde hitkiim bulunmaktadir.

Gayrimenkul sermaye iradi elde eden dar mukellefler, tevkif suretiyle vergilendirilmeleri duru-
munda, bu onlar icin nihai vergi olacaktir. Tevkif suretiyle vergilendirme yapiimamis olmasi duru-
munda ise dar mukellefler gayrimenkul sermaye iradlarini yillik beyanname ile beyan etmeleri ge-
rekmektedir.

210 Seri Nolu Gelir Vergisi Genel Tebliginde; yurtdisinda calisma veya oturma izni alarak alti ay-
dan fazla bir suredir yurtdisinda yasayan Turk vatandaslarinin (Gelir Vergisi Kanunu’nun 3’lncli mad-
desinin 2 numarali bendinde belirtilenler hari¢ olmak tzere) Turkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlari
bakimindan dar mikellefiyet esasina gore vergilendiriimeleri gerekmektedir. Dar mukellefiyette gay-
rimenkul sermaye iradi tevkif suretiyle vergilendirilmis ise tutari ne olursa olsun beyan edilmeye-
cektir. Mukellef diger gelirleri nedeniyle beyanname verse dahi bu geliri beyannameye dahil edilmez.

Dar mukellefiyette gelir, 3.600 TL'nin Uzerinde mesken kira gelirinden ibaret ise mukellef bu geliri
yillik beyanname ile beyan edecektir. Mesken istisnasindan kira geliri elde eden dar mukelleflerde
yararlanabilir.

Dar mukellefiyette mesken kira geliri disinda, tutari ne olursa olsun tevkif suretiyle vergilendiril-
memis gayrimenkul sermaye iratlari yillik beyanname ile beyan edilir.

5.4- Kira Geliri Elde Edildigi Halde Beyanname Verilmemesi veya Eksik Beyan Edilmesi

Konutlardan elde edilen kira gelirleri 1 Mart-25 Mart 2016 tarihleri arasinda beyan edilmez veya
eksik beyan edilirse, mukellefler 2015 yili gelirlerine uygulanacak 3.600 TL'lik istisnadan yararlana-
maz. Ancak, idarece herhangi bir tespit yapiimadan dnce, siiresinde beyan edilmeyen veya slresinde
verilen beyannamede yer almayan konut kira gelirlerini, kanuni stiresinden sonra verilen beyanname
ile beyan edenler s6z konusu istisnadan yararlanabilirler.

6- YILLIK BEYANNAMEYE DAHIL EDILEN GELIRLERDEN YAPILACAK iNDIRIMLER

Yillik beyanname ile bildirilecek gelirlere iliskin indirimler Gelir Vergisi Kanunu'nda “Diger indi-
rimler” bashkl 89. maddesi ile diger kanunlarda belirtilmistir. Gelir vergisi matrahinin tespitinde gelir
vergisi beyannamesinde bildirilecek gelirlerden asagida belirtilen indirimlerin yapilabilmesi icin yillik
beyanname ile bildirilecek bir gelirin bulunmasi ve yapilacak indirimlerin ilgili mevzuatta belirtilen
sartlari tagsimasi gerekmektedir.

Buna gore beyanname Uzerinden indirim konusu yapilabilecekler asagidaki gibi siralanmstir.

- Sahis sigorta sirketlerine 6denen primler,

- Egitim ve saghk harcamalari,

- Bagis ve yardimlar,

- Sponsorluk harcamalari,
Basbakanlik¢a veya Bakanlar Kurulunca baslatilan yardim kampanyalarina yapilan ayni ve nak-

di agislar,
- Turkiye Kizilay Dernegine ve Tirkiye Yesilay Cemiyetine makbuz karsili§i yapilan nakdi bagis ve
yardimlar,
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- Bireysel Katiim Yatirimcisi indirimi (6327 sayili Kanunla Gelir Vergisi Kanununa eklenen Gegici
82. maddeye gore yapilacak indirim)

- EXPO 2016 Antalya Ajansina yapilan her tirli nakdive ayni bagis ve yardimlar,

- Diger kanunlara gére tamami indirilecek bagis ve yardimlar.

6.1- Sahis Sigorta Primleri
01.01.2015-31.12.2015 donemine iliskin verilecek yillik gelir vergisi beyannamelerinde, bireysel
emeklilik disinda kalan sahis sigortalari icin 6denen primlerin beyan edilen gelirin %15’ine kadar olan
kismi matrahin tespitinde indirim konusu yapilabilecektir.
indirim konusu yapilacak tutarin hesaplamasinda beyan edilen gelir olarak, yillik gelir vergisi be-
yannamesinde yer alan indirimler ve gecmis yil zararlari disilmeden dnceki tutar esas alinacaktir.
(01/01/2013 tarihinden sonra bireysel emeklilik sistemine ddenen katki paylari indirim konusu ya-
pilmamaktadir.)
Yillik beyannamede matrahin tespitinde dikkate alinacak sigorta primleri;
- Mukellefin sahsina, esine ve ki¢iik cocuklarina ait birikim priminin alindiyi hayat sigortalarina
o6denen primlerin %50si ile,
- Olim, kaza, hastalik, sadlik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primlerinin
%2100’tnden olusmaktadir.
indirim konusu yapilacak primlerin toplami, beyan edilen gelirin %15'ini ve yillik olarak asgari
Ucretin yillik tutarini asamayacaktir. (2015 yili gelirlerine iliskin olarak kullanilacak olan asgari Ucretin
yillik brit tutart 14.850 TL'dir)

6.2- Egitim ve Saglik Harcamalari

Beyan edilen gelirin (safi iradin) %10'unu asmamasi, Turkiye'de yapilmasi ve gelir veya kurumlar
vergisi mukellefiyeti bulunan gercek veya tuzel kisilerden alinacak belgelerle tevsik edilmesi sartiyla,
miikellefin kendisi, esi ve kiiciik cocuklarina iliskin olarak yapilan egitim ve saglik harcamalan yillik
beyanname ile bildirilecek gelirlerden indirilebilecektir. S6z konusu harcamalar mukellefin kendisi,
esi ve kucuk cocuklarina iligskin olmalidir. “Kiguk ¢cocuk” tabiri, mikellefle birlikte oturan veya mikel-
lef tarafindan bakilan (nafaka verilenler, evlat edinilenler ile ana veya babasini kaybetmis torunlardan
miukellefle birlikte oturanlar dahil) 18 yasini veya tahsilde olup 25 yasini doldurmamis ¢ocuklari ifade
etmektedir.

“indirim konusu yapilacak tutarin hesaplamasinda beyan edilen gelir olarak, yillik gelir vergisi
beyannamesinde yer alan indirimler ve ge¢mis yil zararlar distlmeden 6nceki tutar esas alinacaktir.

6.3- Okul, Yurt ve Saglk Tesisleri ile ibadethaneler ve Diyanet isleri Baskanlgi

Denetiminde Yaygin Din Egitimi Verilen Tesislerin insasi icin Yapilan Bagis ve Yardimlar

Genel ve 6zel bitgeli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdylere bagislanan okul,
saglik tesisi ve yiz yatak (kalkinmada oncelikli yorelerde elli yatak) kapasitesinden az olmamak
Uizere 6grenci yurdu ile cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve rehabilitasyon merkezi
ile miilki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilacak ibadethaneler ve Diyanet isleri
Baskanligi denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin insasi dolayisiyla yapilan harcamalar veya
bu tesislerin insasi icin bu kuruluslara yapilan her tiirli bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin faali-
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yetLerini devam ettirebilmeleri icin yapilan her tiirlii nakdi ve ayni bagis ve yardimlarin tamami beyan
edilen gelirden indirilebilecektir.

Okul, saglik tesisi, 6grenci yurdu ve diger tesisler ile milki idare amirlerinin izni ve denetimine
tabi olarak yaptirilan ibadethane ve Diyanet isleri Baskanligi denetiminde yaygin din egitimi verilen
tesislerin yapimi veya bu tesislerin faaliyetlerine devam edebilmeleri icin yapilan bagis ve yardimlarin
(harcamalarin) herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin vergi matrahinin tespitinde dikkate alinabil-
mesi icin bu bagis ve yardimlarin genel biitceye dahil daireler, 6zel biitceli kamu idareleri, il 6zel ida-
releri, belediyeler, kdylere yapilmasi gerekmektedir. Ayrica, mulki idare amirlerinin izni ve denetimine
tabi olarak yaptirilan ibadethaneler ve/veya Diyanet isleri Bagkanligl denetiminde yaygin din egitimi
verilen tesislerin insasi veya faaliyetine devam etmesine yonelik yapilan bagis ve yardimlarin; anilan
amaglarla kurulmus bulunan vakif veya derneklere de yapilmasi mumkundar.

6.4- Kamu Yararina Calisan Dernekler ile Vergi Muafiyeti Taninan Vakiflara Yapilan

Bagislar

Genel ve 6zel butceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler, kamu yararina calisan
dernekler, Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflar ve bilimsel arastirma faaliyetinde bu-
lunan kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan ya da Kultir ve Turizm Bakanliginca desteklenen veya
desteklenmesi uygun gorilen g¢alismalara iliskin harcamalar ile bu amacla yapilan her tirli bagis ve
yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirim konusu yapilabilecektir.

6.5- Gida Bankaciligi Yapan Dernek ve Vakiflara Yapilan Bagislar

Fakirlere yardim amaciyla gida bankaciligi faaliyetinde bulunan dernek ve vakiflara Maliye Bakan-
higinca belirlenen usul ve esaslar gergevesinde bagislanan gida, temizlik, giyecek ve yakacak madde-
lerinin maliyet bedellerinin tamami beyan edilecek gelirden indirilebilecektir.

6.6- Kultiir ve Sanat Faaliyetleri ile Kiiltirel Varlklarin Korunmasi icin Yapilan Bagislar

Genel ve 6zel butceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler, kamu yararina calisan
dernekler, Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflar ve bilimsel arastirma faaliyetinde bu-
lunan kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan ya da Kultir ve Turizm Bakanliginca desteklenen veya
desteklenmesi uygun gorilen ¢alismalara iliskin harcamalar ile bu amacla yapilan her tirli bagis ve
yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirim konusu yapilabilecektir.

6.7- Okul, Yurt ve Saglk Tesisleri ile ibadethaneler ve Diyanet isleri Baskanhgi

Denetiminde Yaygin Din Egitimi Verilen Tesislerin insasi icin Yapilan Bagis ve Yardimlar

Genel ve 6zel bitceli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdylere bagislanan okul,
saglik tesisi ve yiiz yatak (kalkinmada oncelikli yorelerde elli yatak) kapasitesinden az olmamak
Uizere 6grenci yurdu ile cocuk yuvasl, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve rehabilitasyon merkezi
ile miilki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilacak ibadethaneler ve Diyanet igleri
Baskanligi denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin insasi dolayisiyla yapilan harcamalar veya
bu tesislerin insasi i¢in bu kuruluslara yapilan her tirli bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin faali-
yetlerini devam ettirebilmeleri icin yapilan her tiirlii nakdi ve ayni bagis ve yardimlarin tamami beyan
edilen gelirden indirilebilecektir.
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Okul, saglik tesisi, 6grenci yurdu ve diger tesisler ile milki idare amirlerinin izni ve denetimine
tabi olarak yaptirilan ibadethane ve Diyanet isleri Baskanligi denetiminde yaygin din egitimi verilen
tesislerin yapimi veya bu tesislerin faaliyetlerine devam edebilmeleri icin yapilan bagis ve yardimlarin
(harcamalarin) herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin vergi matrahinin tespitinde dikkate alinabil-
mesi icin bu bagis ve yardimlarin genel biitceye dahil daireler, 6zel biitgeli kamu idareleri, il 6zel ida-
releri, belediyeler, koylere yapilmasi gerekmektedir. Ayrica, mulki idare amirlerinin izni ve denetimine
tabi olarak yaptirilan ibadethaneler ve/veya Diyanet isleri Bagkanligi denetiminde yaygin din egitimi
verilen tesislerin insasi veya faaliyetine devam etmesine yonelik yapilan bagis ve yardimlarin; anilan
amaglarla kurulmus bulunan vakif veya derneklere de yapilmasi mumkundar.

6.8- Kamu Yararina Calisan Dernekler ile Vergi Muafiyeti Taninan Vakiflara Yapilan

Bagislar

Genel ve 6zel butceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler, kamu yararina calisan
dernekler, Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflar ve bilimsel arastirma faaliyetinde bu-
lunan kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan ya da Kultir ve Turizm Bakanliginca desteklenen veya
desteklenmesi uygun gorilen galismalara iliskin harcamalar ile bu amacla yapilan her tirli bagis ve
yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirim konusu yapilabilecektir.

6.9- Gida Bankacilgi Yapan Dernek ve Vakiflara Yapilan Bagislar

Fakirlere yardim amaciyla gida bankacilgi faaliyetinde bulunan dernek ve vakiflara Maliye Bakan-
iginca belirlenen usul ve esaslar gergevesinde bagislanan gida, temizlik, giyecek ve yakacak madde-
lerinin maliyet bedellerinin tamami beyan edilecek gelirden indirilebilecektir.

6.10- Kiiltiir ve Sanat Faaliyetleri ile Kiiltiirel Varliklarin Korunmasi igin Yapilan Bagislar

Genel ve 6zel butceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler, kamu yararina calisan
dernekler, Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflar ve bilimsel arastirma faaliyetinde bu-
lunan kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan ya da Kultir ve Turizm Bakanliginca desteklenen veya
desteklenmesi uygun gorilen galismalara iliskin harcamalar ile bu amacla yapilan her tirli bagis ve
yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirim konusu yapilabilecektir.

6.11- Sponsorluk Harcamalari
193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 89/8’inci maddesine goére “3289 sayili Genglik ve Spor Genel
Muduarlaganun Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun ile 3813 sayili Tirkiye Futbol Federasyonu Ku-
rulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan sponsorluk harcamalarinin;
- Amator spor dallar icin %1000,
- Profesyonel spor dallari igin %50'si, yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerden indirim konusu
yapilabilecektir.

6.12- Basbakanlik¢ca veya Bakanlar Kurulunca Baglatilan Yardim Kampanyalarina

Yapilan Ayni ve Nakdi Bagislar

Basbakanlik¢ca veya Bakanlar Kurulunca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz karsihgi yapi-
lan ayni veya nakdi bagislarin tamami indirim konusu yapilabilecektir.
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6.13- Tirkiye Kizilay Dernegine ve Tirkiye Yesilay Cemiyetine Makbuz Karsiligi Yapilan

Nakdi Bagis ve Yardimlar

iktisadi isletmeleri haric, Tiirkiye Kizilay Dernegine ve Tiirkiye Yesilay Cemiyetine makbuz karsilig
yapilan nakdi bagis ve yardimlarin tamami indirim konusu yapilabilecektir.

6.14- Bireysel Katihm Yatirimcisi indirimi

31/12/2017 tarihine kadar, 9/12/1994 tarihli ve 4059 sayili Hazine Mistesarliginin Teskilat ve Go-
revleri Hakkinda Kanunun ek 5’inci maddesi kapsamina giren bireysel katihm yatirimcisi tam mukel-
lef gercek kisiler, bu maddenin yirirlige girdigi tarihten sonra iktisap ettikleri tam mukellef anonim
sirketlere ait istirak hisselerini en az iki tam yil elde tutmalar sartiyla, 213 sayili Vergi Usul Kanunu-
nun degerlemeye ait hikiimlerine gore hesapladiklar hisselerin tutarlarinin %75’ini yillk beyanna-
melerine konu kazang ve iratlarindan hisselerin iktisap edildigi donemde indirebilirler. Bilim, Sanayi
ve Teknoloji Bakanligi, Turkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu ile Kiigiik ve Orta Olgekli
isletmeleri Gelistirme ve Destekleme idaresi Baskanlgl tarafindan belirlenen arastirma, gelistirme
ve yenilikgilik programlar kapsaminda projesi son bes yil icinde desteklenmis kurumlara istirak sag-
layan bireysel katihm yatinmcilari i¢in bu oran %100 olarak uygulanir.

6.15- EXPO 2016 Antalya Ajansina Yapilan Her Tirli Nakdive Ayni Bagis ve Yardimlar
EXPO 2016 Antalya Ajansina yapilan her tirlii nakdi ve ayni bagdis ve yardimlar ile sponsorluk
harcamalarinin tamami indirim konusu yapilabilecektir.

6.16- Diger Kanunlara Gére Tamami indirilecek Bagis ve Yardimlar

- Sosyal Yardimlagsma ve Dayanismay! Tesvik Kanununa,

- Turkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumunun Kurulusu Hakkindaki Kanuna,

- Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu Kanununa,

- Atatirk Kulttr, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Kanununa,

- Turk Silahli Kuvvetleri Guglendirme Vakfi Kanununa,

- Milli Agacglandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik Kanununa,

- ilkégretim ve Egitim Kanununa ve ilgili diger kanunlara gére yapilan ayni/nakdi bagislarin ve

yardimlarin tamami indirilebilecektir.

Bagis ve yardimin nakden yapilmamasi halinde, bagislanan veya yardimin konusunu teskil eden
mal veya hakkin varsa mukayyet degeri, yoksa Vergi Usul Kanunu hikimlerine goére Takdir Komis-
yonunca tespit edilecek deger esas alinir.

7- KIiRA GELIRLERINE ILISKIN BEYANNAMENIN VERILME ZAMANI, YERI ve BEYAN

EDILEN VERGININ ODENMESI

Gelirleri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olanlar 01.01.2015-31.12.2015 dénemine
ait beyana tabi gayrimenkul sermaye iradi gelirleri icin 2016 yili Mart ayinin 1'inci (birinci) giininden
25’inci (yirmibesinci) gini aksamina kadar bagl olduklari vergi dairesine yillik beyanname ile bil-
dirmeleri gerekmektedir. Tahakkuk eden gelir vergisi ise iki esit taksitle Mart ve Temmuz aylarinda
odenir. Hesaplanan vergi; mikellefin bagl bulundugu vergi dairesine, bagl olunan vergi dairesindeki
hesabin bildirilmesi sartiyla diger vergi dairelerine, tahsile yetkili banka subelerine 6denebilir.
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Beyanname verme silresinin son gindnin resmi tatile rastlamasi halinde, tatilden sonraki ilk is
gunidnun mesai bitimine kadar beyanname verilebilir. Beyanname; normal (adi) posta ile veya 6zel
dagitim sirketleri araciligiyla génderilirse, vergi dairesine ulastigi tarihte, taahhitli posta ile gdnde-
rilmis ise zarfin tizerindeki postaya verilis tarihinde verilmis sayilir. Onceden Hazirlanmis Kira Beyan-
name Sisteminde ise kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandigi anda beyanname verilmis
sayilir.

Takvim yili icinde Ulkeyi terk edenler, yurt disina ¢ikma tarihinden 6nceki 15 giin icinde beyanna-
me vermek zorundadirlar. Oliim halinde ise beyanname 6liim tarihinden itibaren 4 ay icinde miras-
cilar tarafindan verilir. Beyanname, mikellefin bagl oldugu vergi dairesine verilecektir. Mikellefler
normal olarak ikametgahlarinin bulundugu yerin vergi dairesine baghdirlar. Beyana tabi geliri sadece
gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan mukellefler, istemeleri halinde vergi dairesinden alacak-
lari kullanici kodu, parola ve sifreyi kullanmak suretiyle yillik gelir vergisi beyannamelerini elektronik
ortamda dogrudan kendileri gonderebilecekleri gibi elektronik beyanname génderme aracilik yetkisi
almis meslek mensuplari araciligiyla da gonderebileceklerdir. Ayrica beyannamenin, makalenin 8.
bélumiinde belirtilen “Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi” aracilifiyla internet ortaminda
verilmesi mimkin bulunmaktadir.

Sadece kira geliri elde eden 60 yas Uzeri mukellefler ile engelli mikelleflerden yaslihgi, engeli
veya hastaligl nedeniyle vergi dairesine gidemeyecek durumda olanlarin, bagh olduklari vergi daire-
sini veya Tiirkiye genelinde Vergi iletisim Merkezini (VIMER - 444 0 189) arayarak randevu almalari
halinde adreslerine gidilerek beyannamelerini doldurmalarina yardimci olunacaktir.

Aile bireylerinin her birinin sahip olduklari mal ve haklardan elde ettikleri kira gelirleri icin kendi
adlarina ayri ayri beyanname vermeleri gerekmektedir. Beyanname, geliri elde eden aile bireyi adina
dizenlenerek imzalanacaktir. Kiigiik ve kisithlarin mukellef olmasi durumunda bunlar adina verilecek
olan yillik gelir vergisi beyannamesi veli, vasi veya kayyum tarafindan imzalanir. Mal ve haklara hisseli
olarak sahip olunmasi halinde, her ortagin sadece kendi hissesine karsilik gelen kira gelirlerini beyan
etmesi gerekmektedir.

8- ONCEDEN HAZIRLANMIS KiRA BEYANNAME SiSTEMI

Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi; kira geliri elde eden miikelleflerin MERNIS, ban-
ka, PTT, sigorta sirketleri, tapu gibi kurum ve kuruluslardan Gelir idaresi Bagkanligi veri tabanina ak-
tarilan bilgileri kullanilarak, beyannamelerin Gelir idaresi Baskanligi tarafindan énceden hazirlandigi
ve internet ortaminda miikelleflerin onayina sunuldugu bir sistemdir.

Sistemden sadece kira geliri elde edenler faydalanabilmektedir. Sistem sadece 2011 ve takip
eden yillarda elde edilen kira geliri beyannameleri icin hazirlanmigtir.

Sisteme;

- internet Vergi Dairesi sifresi kullanilarak, (Sifre yoksa, herhangi bir vergi dairesine kimlikle bas-

vurularak ucretsiz olarak alinabilir.) veya

- Kisiye 6zel hazirlanmis glvenlik sorulari cevaplanarak giris yapilabilmektedir.

Kira geliri yoniinden gelir vergisi mukellefiyeti bulunmayanlar da bu sistemden yararlanabilmek-
tedir. Bu bakimdan, vergi dairesinde miikellefiyet kaydi bulunmadiginda, internet vergi dairesinde
hazirlanan kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandi§i anda, sahis adina vergi dairesinde m-
kellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak gerceklestiriimektedir.
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Onaylanan kira beyanina iliskin 6demeler anlagsmall bankalardan veya tim vergi dairelerinden
yapllabilir. Ayrica internet bankacili§i kullanilarak da vergi borcu 6denebilir. Sistemi kullanma zo-
runlulugu bulunmamaktadir. Beyannameler vergi dairesine gidilerek elden veya internet ortaminda
(E-Beyanname Dlzenleme Programi) da verilebilecektir.

9- 2015 YILI GELIRLERINE UYGULANACAK VERGI TARIFESI

Gelir Vergisi Kanunu’na gore 2014 yilinda elde edilen gelirlere asagdida yer alan vergi tarifesi uy-
gulanarak gelir vergisi hesaplanir.

Gelir vergisine tabi gelirler;

12.000 TLye kadar 15
29.000 TL'nin 12.000 TL'si icin 1.800 TL, fazlasi 20
66.000 TL'nin 29.000 TL'si icin 5.200 TL, (Ucret gelirlerinde 106.000 TL’nin 7
29.000 TL’si icin 5.200 TL), fazlasi

66.000 TL'den fazlasinin 66.000 TL'si icin 15.190 TL, (lcret gelirlerinde 35

106.000 TL'den fazlasinin 106.000 TL'si i¢in 25.990 TL), fazlasi

oraninda vergilendirilir.

10- KIiRA GELIRLERININ BEYANINA YONELIK OLARAK IDARENIN VERMIS OLDUGU

CESITLI OZELGELER

Gayrimenkul sermaye iradinin beyanina iliskin bir kisim 6zelgelere 6rnek olmasi bakimindan asa-
gida yer verilmistir. isteyenler konuya iliskin daha bircok 6zelgeye Gelir idaresi Baskanliginin (http:/
www.gib.gov.tr/gibmevzuat) internet sitesinden ulasilabilirler.

- 03.11.2015 tarih ve 62030549-120[70-2015/180]-91231 saylli 6zelgede Konut olarak kiraya ve-
rilen gayrimenkuliin tzerinde bulundugu arsanin bir kisminin vakfa ait olmasi nedeniyle yapilan
ecrimisil 6demelerinin gider olarak indirim konusu yapilip yapilamayacagina iliskin;

“Arsanin, vakfa isabet eden kismina iliskin olarak yaptiginiz ecrimisil ddemeleri esas itibariyle kira
odemesi niteliginde oldugundan, ecrimisil 6demelerinin, Gelir Vergisi Kanunu’nun 74’incti maddesi-
nin birinci fikrasinin (9) numarah bendi kapsaminda indirim konusu yapilabilecegi tabiidir.

Diger taraftan, arsa icin tek seferde yapilan ve kira 6demesi niteliginde bulunan ecrimisil 6dem-
leri icin 6ncelikle her bir ddneme isabet eden kisminin ve ilgili dénem icin kiraya verilen daire basina
isabet eden 6deme tutarinin belirlenmesi gerekmektedir. Belirlenen tutarin, vergiye tabi kazancin
tespitinde, donemsellik ilkesi uyarinca, cari déneme isabet eden kisminin cari yil hasilatindan; gegcmis
donemlere isabet eden kisimlarinin ise, dizeltme hukimleri g6z 6niinde bulundurulmak suretiyle,
ilgili yil hasilatlar Gizerinden gider olarak dikkate alinmasi mimkin bulunmaktadir.” denilmektedir.

- 11.09.2015 tarih ve 11355271-120.05[70-2015/10]-40745 sayili 6zelge de 2010 takvim yilina

ait tapu harcinin, cezall olarak 2014 yilinda 6édenmesi halinde s6z konusu tapu harci icin 2014
takvim yilinda 6denen tutarin 2014 takvim yilinda verilecek gayrimenkul sermaye iradi beyan-
namesinden indirim konusu yapilip yapilamayacagina iliskin;

“2010 takvim yilinda iktisap etmis oldugunuz gayrimenkuliin, alim-satim bedelinin eksik beyan
edilmesi nedeniyle adiniza ikmalen tarhiyatla salinan ve 2014 takvim yilinda 6183 sayill Kanunun 48
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inci maddesi uyarinca 3 taksitte ddenen ek tapu harcinin, esas itibariyle 2010 takvim yilinda gider
olarak dikkate alinmasi gerekeceginden 2014 takvim yilina iliskin verilecek gayrimenkul sermaye
iradi beyannamesinden indirim konusu yapilmasi mumkin bulunmamaktadir.”

- 19.08.2015 tarih ve 84098128-120.05.04[73-2015-2]-384 saylll 6zelge de Bedelsiz olarak ka-
yinvalide ve kayinpederin ikametlerine birakilan gayrimenkul icin emsal kira bedeli uygulanip
uygulanmayacagina iliskin;

“193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 73’tincii maddesinde yer alan hikim, mal sahiplerinin usul,
firu ve kardeslerini kapsamakta olup, anilan hiikkmiin diger kan ve kayin hisimlarini (sihri hisimlan)
da kapsadigi degerlendirilemeyeceginden, bunlarin disinda kalan akrabalara (yegen, dayi, amca, ka-
yinpeder, kayinvalide, baldiz vb.) ikamet amaciyla tahsis edilen gayrimenkullerde emsal kira bedeli-
nin uygulanmasi gerekmektedir.

Buna gore, adiniza kayith olan gayrimenkuli bedelsiz olarak ikametlerine biraktiginiz kayinvalide ve
kayinpederiniz ile aranizdaki bagin “Kayin Hisimh@'” olmasi nedeniyle, anilan gayrimenkul icin emsal ki-
ra bedeli uygulamak suretiyle yillik gelir vergisi beyannamesi vermeniz gerekmektedir.” Denilmektedir.

- 06.10.2015 tarih ve 62030549-120[70-2015/92]-84796 sayIli 6zelge de yurt disinda mukim Turk
vatandasinin Turkiye'de elde ettigi gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesine iliskin;

“Turkiye'de bulunan gayrimenkuliiniiziin konut olarak kiraya verilmesine bagl olarak elde ettigi-
niz konut kira geliri, ilgili yil icin belirlenen istisna tutarini agsmasi halinde, i¢ mevzuatimiz yéniinden
verginin konusuna girmektedir.

Diger taraftan; Almanya mukimi bulunmaniz nedeniyle, séz konusu gelirin beyani hususunda,
“Tirkiye Cumhuriyeti ile Almanya Federal Cumbhuriyeti Arasinda Gelir Uzerinden Alinan Vergilerde
Cifte Vergilendirmeyi ve Vergi Kacakciligini Onleme Anlasmasi” hitkiimlerinin sakli kalacag: tabiidir.

10.1- Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalari Y6niinden

“Tirkiye Cumbhuriyeti ile Almanya Federal Cumhuriyeti Arasinda Gelir Uzerinden Alinan Vergi-
lerde Cifte Vergilendirmeyi ve Vergi Kacakciligini Onleme Anlasmasi” 01.01.2011 tarihinden itibaren
uygulanmaya baslanmistir. Anlasmanin “Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelir” baslkl 6’nci
maddesinde;

“1 BirAkit Devlet mukiminin diger Akit Devlette bulunan gayrimenkul varliklardan elde ettigi gelir
(tanm veya ormanciliktan elde edilen gelir dahil), bu diger Devlette vergilendirilebilir.

2. “Gayrimenkul varlik" terimi, s6z konusu varligin bulundugu Akit Devletin mevzuatina gore ta-
nimlanacaktrr. Terim her haliikarda gayrimenkul variga muteferri varliklar, tarim (balk tretimi ve
yetistiriciligi dahil) ve ormancilikta kullanilan araclari ve hayvanlar, 6zel hukuk hiikiimlerinin uygu-
lanacagi gayrimenkul milkiyetine iliskin haklari, gayrimenkul intifa haklarini ve maden ocaklarinin,
kaynaklarin ve diger dogal kaynaklarin isletimesi veya isletme hakki karsiliginda dogan sabitya da
degisken ddemeler Gizerindeki haklar kapsayacak; gemiler ve ugaklar gayrimenkul varlik olarak de-
gerlendirimeyecektir.

3. lincifikra hukimleri, gayrimenkul varligin dogrudan kullanimindan, kiralanmasindan veya
diger herhangi bir sekilde kullanimindan elde edilen gelire uygulanacaktir.

4. lincive 3 Uncufikra hakamleri aynizamanda, bir tesebbisiun gayrimenkul varliklarindan elde
edilen gelirile serbest meslekfaaliyetlerinin icrasinda kullanilan gayrimenkul varliklardan elde edilen
gelire de uygulanacaktir.” hiikiimleri yer almaktadir.
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Buna gore, anilan maddenin birinci fikrasinda; bir Akit Devlet mukiminin diger Akit Devlette
bulunan ve ikinci fikrada tanimlanan gayrimenkul varliklardan elde ettigi gelirlerinin vergilendirme
hakkinin gayrimenkuliin bulundugu kaynak devlete ait oldugu belirtiimistir. Ancak; yine birinci fikra,
gayrimenkul kira gelirleri Gizerinden mukim olunan devletin vergileme hakkini da korumustur. Sonug¢
olarak, Anlagsmanin ilgili hikmu uyarinca, gayrimenkulinizin Tirkiye'de bulunmasi nedeniyle elde
ettiginiz kira gelirlerini vergilendirme hakki kaynak devlet olarak Turkiye'ye ait oldugundan, bu gelir-
lerin i¢ mevzuat hiikiimlerimiz uyarinca, Turkiye'de vergilendiriimesi gerekmektedir. Ancak, Almanya
mukimi olmaniz nedeniyle s6z konusu kira geliriniz Gizerinden Almanya’nin da vergi alma hakki bu-
lunmaktadir.

Bu durumda ortaya ¢ikacak bir cifte vergilendirme ise, Anlasmanin 22’'nci maddesinin ikinci fikrasi
hikumlerine gore, elde edilen kira gelirleri sebebiyle Tirkiye'de 6denen vergilerin Almanya’da ddene-
cek vergilerin hesaplanmasina esas olan matrahin disinda birakiimasi (istisna yontemi uygulanmasi)
suretiyle giderilecektir. Ancak, anilan fikranin (d) bendi uyarinca, Almanya’'da vergiye tabi baskaca
gelirinizin olmasi durumunda, Almanya artan oranli vergi oranini belirlerken, vergiden istisna edilmis
gelir unsurlarini da matrah toplaminda dikkate alabilecektir.” denilmektedir.

- 08.06.2015 tarih ve 62030549-120[70-2014/592]-59346 sayill tzelge de Ortak milkiyete konu

olan gayrimenkulden elde edilen kira gelirinin beyanina iliskin;

“25.07.2014 tarihinde 3 hissedar olarak esit hisseler dahilinde satin alarak tapuya tescil ettirmis
oldugunuz is yerinden dolayl miilkiin eski sahibi tarafindan pesin tahsil edilerek, ortak hesabiniza
yatirilan 4 aylik kira tutarinin hissenize isabet eden kisminin gayrimenkul sermaye iradi olarak de-
gerlendiriimesi gerekmekte olup, séz konusu tutarin, anilan Kanun'un 103'lncii maddesinde yazili
tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutari (2014 yili icin 27.000 TL olup, beyanname verme siniri
olan 27.000 TL'nin asilip asiimadiginin tespitinde, gelir vergisi kesintisine tabi brit kira gelirleri ile
varsa mesken kira gelirlerinin, gelir vergisinden istisna edilen tutari asan kismi ve bu toplamada
beyana tabi baskaca gelirlerinin olup olmadigi hususlarn birlikte dikkate alinacaktir.) asmamasi ve
beyana tabi baskaca gelirlerinizin olmamasi sartiyla, anilan gelir igin yillik beyanname verilmeyecegi;
ancak bu beyan haddinin asilmasi halinde, ilgili geliriniz ve varsa beyana tabi diger gelirleriniz igin
yillik beyanname verilerek, s6z konusu gelir tzerinden tevkif suretiyle 6denen vergilerin beyanname
Uizerinden hesaplanan vergiden mahsup edilebilecegi tabiidir.

Ayrica elde edilen 4 aylik kira gelirine iliskin, mulkiin eski sahibi adina yapilan tevkifat yéniinden,
252 seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi'nin “4.3. Adina VergiKesintisi Yapilan He Gelir Sahibinin Farkli
Gercek veya Tizel Kisi Olmas!” baslikli bélimiinde yer alan agiklamalar uyarinca islem yapilmasi ge-
rekmektedir.” denilmektedir.

- 06.09.2012 tarih ve 25953680-002-21 sayili 6zelge de Gayrimenkul sermaye iradi beyaninda

TOKi ye ddenen taksitlerin indirim konusu yapilip yapilamayacagina iliskin;

“Elde etmis oldugunuz gayrimenkul sermaye iradindan Toplu Konut idaresi Bagkanligindan alinan
ve ikamet ettiginiz konut icin 6denen taksit tutarlarinin gider olarak indirimi mimkin olmadigi gibi,
taksitler icinde yer alan artis tutarlarinin da faiz gideri olarak indirim konusu yapiimasi mimkin
degildir.

Ote yandan, safi iratlarini gercek gider usulii ile tespit eden gayrimenkul sermaye iradi sahip-
lerinin, gercek giderlerine iliskin belgeleri, yillik gelir vergisi beyannamesi ekinde ibraz etmelerine
gerek bulunmamakla birlikte, gercek giderlere iliskin belgelerin Vergi Usul Kanunu’nun 227/2 ve 254
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Uncli maddeleri uyarinca istenildiginde ibraz edilmek tzere 5 yil sire ile saklanmasi zorunludur.”
denilmektedir.

- 06.09.2012 tarih ve 62030549-120[74-2012/82]-2726 sayill 0zelgede Gayrimenkul sermaye

iradi gider fazlaliindan dogan zararin gelecek yillara nakline iliskin;

“Gergek gider usuliinun tercih edilmesi halinde, istisnaya isabet eden kisim hari¢ olmak Uzere
elde edilen gayrisafi kira gelirinden, ikamet edilen konutun kira bedeli disindaki diger giderler (zarar
dogurucu giderler) indirim konusu yapildiktan sonra kazang kalmasi durumunda, ikamet edilen ko-
nuta iliskin 6denen kira bedelinin indiriimesi gerekmektedir.

Ayrica, faiz giderinizin istisnaya isabet eden kisim hari¢ olmak Uzere, iradinizdan fazla olmasi
halinde dogan zararin gelecek yillarda beyan edilecek gelirinizden indirilmesi mumkandur.

Ancak, ikamet edilen konut i¢in 6denen kira tutari ile kiraya verilen konutun iktisap bedelinin %5’i
tutarindaki indirimin, kira gelirinden indirilemeyen kismi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 88’inci madde-
sinin Gguncl fikrasi uyarinca gider fazlaligi sayiimadigindan zarar olarak beyan edilmesi ve sonraki
yillarda indirim konusu yapiimasi da mimkin degildir.” denilmektedir.

11- 2015 YILI KiRA GELIRLERININ BEYANINA iLISKIN ORNEKLER

Calismamizin 6nceki bélimlerinde detayli olarak yasal mevzuata ve agiklamalara yer verilmis-
tir. Bu bolimde ise okuyuculara ve kira geliri dolayisiyla beyanname verecek mukelleflere faydali
olaca@ini distindiigimuz, gunlik hayatta karsilasilabilecek 6rnek olaylarla konu somutlastirimaya
calisilacaktir.

Ornek 1. Ev hanimi Bayan Ayse, sahsina istanbul Etilerdeki dairesini 2015/Eylul ayinda aylik
5.000 TL, yine ayni muhitteki isyerini ise aylik briit 25.000 TL karsiiginda 2015/Aralik ayinda kira-
ya vermistir. Bayan Ayse Konut olarak kiraya verilen dairden 20.000 TL, isyerinden ise brit toplam
25.000 TL kira geliri elde etmistir. (Tevkifat tutari 5.000 TL) Beyana tabi baska geliri olmayan Bayan
Ayse, goturld gider ydntemini se¢cmigtir.

Bu verilere gore Bayan Ayse’nin 2015 yilinda elde ettigi kira gelirlerinin 2016/Mart ayindaki beyan
bilgileri asagidaki sekilde olacaktir;

GVK'nin 21. maddesinde yer alan istisnadan ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname
ile bildirmek mecburiyetinde olanlar yararlanamamaktadir. Mikellef Bayan Ayse’nin beyana tabi ti-
cari, zirai veya mesleki kazanci bulunmamaktadir. Ayrica istisna haddinin tzerinde hasilat elde eden-
lerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayr ayri veya birlikte elde ettigi tcret, menkul
sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile dijer kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari toplami
103’'Uncl maddede yazili tarifenin Ug¢linct diliminde dcret gelirleri icin yer alan tutari (2015 yili igin
106.000 TL) asanlar bu istisnadan faydalanamazlar. Mikellef Bayan Ayse’nin 2015 yilinda gayri safi
gelir tutar (20.000 + 25.000=) 45.000 TL'dir ve 103'Unct maddede yazili tarifenin Gglncl diliminde
Ucret gelirleri icin yer alan tutari asmadigindan Bayan Ayse Konut istisnasindan faydalanabilecektir.

is yeri kira gelirinin beyan edilip edilmeyecegi hususunun GVK 86/1-c maddesine gére tetkik edil-
mesi gerekmektedir. (“Vergiye tabi gelir toplaminin [(a) ve (b) bentlerinde belirtilenler hari¢] 103’Uncu
maddede yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutari (29.000) asmamasi kosuluyla, Turkiye'de
tevkifata tabi tutulmus olan; birden fazla isverenden elde edilen Ucretler, menkul sermaye iratlari ve
gayrimenkul sermaye iratlari,”)
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Mukellefin vergiye tabi toplam geliri (86/1-a ve b harig):

GMSI konut : 20.000 - 3.600 = 16.400

GMSi isyeri :25.000

Toplam :41.400 TL'dir. Vergiye tabi toplam geliri 2015 yili icin belirlenen 29.000 TLYi astigin-
dan Bayan Ayse igyeri kira gelirini beyana dahil etmek mecburiyetindedir.

Yukaridaki hususlar dikkate alindiginda mikellefin 2015 yili gelirlerine iliskin beyani asagidaki
gibi olacaktir;

Konut: Hasllat 20.000 TL, istisna: 3.600 TL, Gotiiri Gider (%25): 4.100 TL

Beyan edilecek Konut Kira geliri: 12.300 TL

is yeri: Hasllat 25.000 TL, Gétiirii Gider (%25): 6.250 TL

Beyan edilecek Isyeri Kira geliri: 18.750,00

Toplam GMSI Tutari: 31.050 TL

Matrah: 31.050 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi: (66.000 TL'nin 29.000 TL'si i¢in 5.200 TL, fazlasi %27)

31.050 - 29.000 = 2.050 x %27 = 553,50, 5.200 + 553,50 = 5.753,50 TL

Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler : 5.000 TL

Odenecek Gelir Vergisi: 753,50

Ornek 2: Devlet memuru Bay Rasit, sahsina ait konutu 2015 yilinda aylik 1.500 TL karsiliginda
kiraya vermesi sonucu 18.000 TL kira geliri elde etmistir.

Beyana tabi baska geliri olmayan Bay Rasit, gercek gider yontemini segmis olup, bu konut ile ilgili
gercek giderleri toplami (tamir, bakim ve sigorta gideri) 4.000 TL'dir.

Bu verilere gore Devlet memuru Bay Rasit;

Tek isverenden alinan ve tevkifata tabi tutulan tcret geliri tutari ne kadar olursa olsun, GVK 86/1-
b maddesine goére beyan edilmeyecektir. Diger gelirler icin beyanname verilse dahi bu tutar beyanna-
meye dahil edilmeyecektir.

Vergiye Tabi Haslilat = Toplam Hasilat - Konut Kira Geliri istisnasi

= 18.000 - 3.600 = 14.400 TL
indirilebilecek Gider Tutari = (Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasllat) / Toplam Hasllat
= (4.000 x 14.400) / 18.000 = 3.200 TL
Mukellefin kira gelirine iliskin gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir.

Gayrisafi irat Toplami 18.000 TL

Vergiden istisna Tutar 3.600 TL

Kalan (18.000 - 3.600=) 14.400 TL

indirilebilecek Gergek Gider Tutari 3.200 TL

Vergiye Tabi Gelir (14.400 - 3.200) 11.200 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi (11.200 x %15=) 1.680 TL

Ornek 3:

Esnaf muafligindan faydalanan Bay Yusuf'un 2015 yilinda elde ettigi gelirlere iliskin bilgiler asa-
gidaki gibidir;

- Ticari kazang¢ (GVK 9’uncu madde kapsaminda): 20.000 TL

- Kendi tasarruflarini kullanarak iktisap ettigi konutunu, 2015/Ocak ayinda aylik 2.000 TL bedel
karsihginda kiraya vermis ve bu konuttan 24.000 TL kira geliri elde etmistir. (GétlrQ gider yon-
temini tercih etmistir.)
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- Babasindan miras kalan is yerini 2015/ocak ayinda aylik 3.000 TL karsiliginda kiraya vermis ve

bu is yerinden brit 36.000 TL kira geliri elde etmigstir. (Goturt gider yéntemini tercih etmistir.)

- Tek igverenden tevkifata tabi tutulmus brit 36.000 TL cret geliri elde etmistir.

Yukaridaki hususlar dikkate alindiginda Bay Yusuf'un 2015 yili gelirlerine iliskin beyani asagidaki
gibi olacaktir;

Mikellef GVK madde 9 kapsaminda esnaf muafligindan faydalandigindan 20.000 TL tutarindaki
ticari kazanci beyan edilmeyecektir.

Ucret gelirinin tamami tevkifata tabi oldugundan beyan edilip edilmeyecegi hususunun GVK 86/1-
b maddesine gore tetkik ediimesi gerekmektedir. ilgili madde hilkkmiinde “Tek isverenden alinmis ve
tevkif suretiyle vergilendirilmis tcretler ” ifadesi bulundugundan bu Ucret geliri igin yillik beyanname
verilmez, diger gelirler igcin beyanname verilmesi halinde bu gelirler beyannameye dahil edilmez.
Tek isverenden tevkifata tabi tutulmus briit 36.000 TL iicret 86/1-b kapsaminda oldugundan beyan
edilmeyecektir.

GVK’nin 21. maddesinde yer alan istisnadan ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname
ile bildirmek mecburiyetinde olanlar yararlanamamaktadir. Mukellef Bay Yusuf'un beyana tabi ticari,
zirai veya mesleki kazanci bulunmamaktadir. Ayrica istisna haddinin tGizerinde 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'Uncu
maddede yazil tarifenin Uclincl diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari (2015 yili igin 106.000 TL)
asanlar bu istisnadan faydalanamazlar. Mikellef Bay Yusuf'un esnaf muafligi kapsaminda ticari ka-
zanci olmasi (bu kazang beyana tabi olmadigindan) istisnadan yararlanmasina engel degildir. Ayrica
drnekte licretin (36.000TL), konut kira gelirinin (GMSI:12.000 TL) ve isyeri kira gelirinin (GMSI:24.000)
gayri safi toplam tutar 76.000 TL'dir. Bu tutarda GVK 21. maddedeki 106.000 TL'lik sinir agsmamak-
tadir. Dolayisi ile bu agidan da konut kira geliri igin istisnadan faydalanmasina engel bir durum bulun-
mamaktadir. Mikellef Bay Yusuf 2015 yili gelirleri agisindan konut istisnasindan faydalanabilecektir.

Konut kira geliri 86/1-a kapsaminda istisna sinirinin tizerinde oldugundan, istisnadan arta kalan
kisim (24.000 - 3.600=) 21.400 TL'dir. G6turt giderde dikkate alindiginda (21.400 - 4.950 =)16.050 TL
beyan edilecek konut kira geliri bulunmaktadir.

isyeri kira geliri ise tevkifatl oldugundan 86/1-c kapsaminda degerlendirilecektir. S6z konusu
madde de vergiye tabi toplam gelir (ayni maddenin a ve b bendi hari¢) 29.000 TL'yi asmamasi duru-
munda, igyeri kira geliri beyan edilmeyecek, asmasi durumunda ise tamami beyan edilecektir. Konu
ile ilgili yayinlanan 16 no’lu Gelir Vergisi Sirkilerinde verilen drneklerde vergiye tabi toplam gelir he-
sabinda gayrimenkul sermaye iratlari gayri safi tutarlari dikkate alinirken diger kazang unsurlarinin
safi tutarlar ile dikkate alinmasi gerektigi belirtiimistir. (Mesken kira gelirlerinde istisna diisuldikten
sonra kalan tutar dikkate alinmistir.) Bu nedenle bizde hesaplamalarimizda gayrimenkul sermaye
iratlarinin gayri safi tutarlarini dikkate alacagiz.

Yukaridaki agiklamalar isiginda dikkate alindiginda vergiye tabi toplam gelir;

21.400+36.000= 57.400 TL olacaktir. Stz konusu tutar 29.000 TL'yi astigindan 86/1-b’nin mevhu-
mu muhalifine goére isyeri kira gelirinin beyana dahil edilmesi gerekmektedir. Goturl gider dikkate
alindiginda (36.000 - 9.000 =) 27.000 TL beyan edilecek isyeri kira geliri bulunmaktadir.

Mikellef Bay Yusuf 2015 yilinda, (16.050+27.000=) 43.050 TL beyan edilecek geliri bulunmaktadir.
Bu tutar Uzerinden gelir vergisi hesaplanip, mahsup edilecek vergiler disildikten sonra 2015 yilina
iliskin 6denecek gelir vergisi tespit edilecektir.
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Hesaplanan Gelir Vergisi (66.000 TL’nin 29.000 TL'si igin 5.200 TL, fazlas| %27)
=43.050 - 29.000 = 14.050 TL x %27 = 3.793,50 TL >>>5.200 + 3.793,50 = 8.993,50 TL
Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler:  3.600 TL

Odenecek Gelir Vergisi : 5.393,50 TL
iadesi Gereken Gelir vergisi : 0OTL
Ornek 4:

Serbest meslek faaliyeti ile istigal eden Bayan Gil, 2015 yilinda yapmis oldugu serbest meslek
faaliyetinden 20.000 TL zarar elde etmistir. Ayrica Bayan Gul 2014 yilina iliskin vermis oldugu yillik
gelir vergisi beyannamesinde 1.000 TL zarar beyan etmistir. Bayan Gul kendisine ait isyerini kiraya
vermesi sonucu 2015 yilinda briit 50.000 TL kira geliri elde etmigtir. (Tevkifat tutari: 10.000) Beyana
tabi baska geliri olmayan Bayan Giil, GMSI icin gétiirii gider ydntemini secmistir.

Bayan Gul'in gelir 2015 yili gelirlerine iliskin beyan edecegi tutar asagidaki sekilde hesaplana-
cakir.

GVK’nin 85/2’nci maddesi hikm uyarinca (Tacirlerle ciftciler ve serbest meslek erbabi ticari, zi-
rai ve mesleki faaliyetlerinden kazang temin etmemis olsalar bile, yillik beyanname verirler.) Bayan
Gul'tn her halikéarda (zarar dahi olsa) serbest meslek kazancini beyan etmesi gerekmektedir.

Gelirin toplanmasi ve beyani hakkinda aciklamalarin yer aldi§i 11.02.2004 tarih ve GVK-16/2004-8
sayill Gelir Vergisi Sirkiilerinin “3.3. Gayrimenkul Sermaye Iratlari - Tam mikellefiyette” bashkli bo-
liminde; tam mukellef gercek kisilerin, vergi tevkifatina tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iratlari
icin beyan sinirini asmalari halinde beyanname verecekleri, tevkif yoluyla vergilendiriimemis konut
kira geliri ile ilgili olarak istisna tutarinin asilmasi halinde beyanname verilecegi, konut kira geliri ile
vergi tevkifatina tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iradinin birlikte elde edilmesi halinde, beyan
sinirinin _hesabinda; konut kira geliri igin istisna tutari disuldiikten sonra kalan tutar ile tevkifata tabi
tutulmus gayrimenkul sermaye iradinin brit tutarinin toplaminin dikkate alinacagi ifade edilmis olup,
vergi tevkifatina tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iratlari i¢cin 2015 yilinda uygulanan beyan siniri
29.000 TLdir.

isyeri kira geliri ise tevkifatl oldugundan 86/1-c kapsaminda degerlendirilecektir. S6z konusu
madde de vergiye tabi toplam gelir (ayni maddenin a ve b bendi hari¢) 29.000 TL'yi asmamasi duru-
munda, igyeri kira geliri beyan edilmeyecek, asmasi durumunda ise tamami beyan edilecektir. 2015
yilina ait tevkifata tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iradinin briut tutari ve mesleki kazanca ait
zararin toplaminin, 2015 yili i¢in belirlenen beyan siniri olan 29.000 TLYi asmasi durumunda tevkifata
tabi gayrimenkul sermaye iradinin 2015 yilina ait yillik gelir vergisi beyannamesine dahil edilmesi,
asmamasi durumunda ise beyan edilmemesi gerekmektedir. Yani 6rnegimize gore serbest meslek
kazancindan elde edilen zarar (negatif tutar) ile isyeri kira geliri (GMSI) toplanacak, 2015 yili icin be-
lirrenen beyan siniri olan 29.000 TL'yi asmas! durumunda tevkifata tabi gayrimenkul sermaye iradinin
tamami 2015 yilina ait yillik gelir vergisi beyannamesine dahil edilecektir. Maliye Bakanlginin vermis
oldugu goriiste bu yéndedir. 1L

Buna gore;

Vergiye tabi toplam gelir: (Serbest meslek kazanci: -20.000 TL) + (GMSI: 50.000 TL)

” Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, 15.08.2012 tarih ve 62030549-120[86-2012/49]-2595 sayili ézelgesi
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Vergiye tabi toplam gelir: =30.000 TL, 2015 yili icin belirlenen beyan siniri olan 29.000 TLYi as-
tigindan dolay! tevkifata tabi gayrimenkul sermaye iradinin tamami 2015 yilina ait yillik gelir vergisi
beyannamesine dahil edilmesi gerekmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun “Vergi Tevkifatinin Mahsubu” baslikli 121'inci maddesinde; “Yillik beyan-
namede gosterilen gelire dahil kazang ve iratlardan bu kanuna goére kesilmis bulunan vergiler, beyan-
name Uzerinden hesaplanan Gelir Vergisine mahsup edilir. Mahsubu yapilan miktar Gelir Vergisinden
fazla oldugu takdirde aradaki fark vergi dairesince mukellefe bildirilir ve miikellefin teblig tarihinden
itibaren bir yil icinde miracaat! lzerine kendisine red ve iade olunur.” hikmi yer almaktadir. Eger
miikellefin yil icerisinde tevkifat suretiyle 6demis oldugu vergi, yillik gelir vergisi beyannamesinde
hesaplanan gelir vergisi tutarindan daha yiksek ise mukellefin talep etmesi durumunda aradaki fark
kendisine iade olunur.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 88’inci maddesinde gelirin toplanmasinda gelir kaynaklarinin bir kis-
mindan hasil olan zararlarin (80'inci maddede yazili diger kazang ve iratlardan doganlar haric) diger
kaynaklarin kazang ve iratlarina mahsup edilecegi belirtilerek, bu mahsup neticesinde kapatiima-
yan zarar kisminin, muteakip yillarin gelirinden indirilecegi, arka arkaya bes yil mahsup edilemeyen
zarar bakiyesinin miiteakip yillara naklolunamayacagi hikim altina alinmistir. Mikellefin 1.00 TL
tutarindaki gecmis yil zarari da, beyanname Uzerinde “Mahsup Edilecek Ge¢mis Yil Zararlar Topla-
m1” satirinda yer verilmek suretiyle vergi matrahinin tespitinde dikkate alinabilecektir. Yani gecmis
yil zararlari vergiye tabi toplam gelirin tespitinde ve 29.000 TL'lik beyan sinirinin hesabinda dikkate
alinmayacaktir.

Bu aciklamalar sonrasinda mukellefin gelir vergisi matrahi ve 6denmesi gereken vergi asagidaki
sekilde hesaplanmistir;

Vergiye Tabi Gelir :30.000 TL

Gecmis yil zarari 1.000 TL

Matrah 30.000 - 1.000 = 29.000 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi (66.000 TL'nin 29.000 TL'si icin 5.200 TL, fazlasi %27)
Hesaplanan Gelir Vergisi 29.000 TL >>> 5.200 TL Gelir Vergisi

Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler 10.000 TL

Odenecek Gelir Vergisi 0TL

iadesi Gereken Gelir vergisi (10.000-5.200=) 4.800 TL

Ornek 5: Bay Kartal ve esi Bayan Zambak, 2015 yilinda ayri ayri 1/2 hissesine sahip olduklari dai-
relerini konut olarak kiraya vermeleri sonucunda toplam 30.000 TL kira geliri elde etmiglerdir. Bayan
Zambak sahsina ait gayrimenkull igyeri olarak kiraya vermis ve 2015 yilinda 18.000 TL briit kira geliri
elde etmistir. isyeri icin 6denen kira bedeli izerinden 3.600 TL gelir vergisi tevkifati yapilmistir. Bay
Kartal ayni zamanda serbest muhasebeci mali musavirlik faaliyetinde bulunmaktadir. Bu faaliyetin-
den 2015 yilinda 250.000 TL serbest meslek kazanci elde etmistir. Yl icinde serbest meslek kazan-
cindan 50.000 TL tevkifat yapilmistir. Her iki miikellef de GMSI icin gétiirii gider yontemini secmistir.
Bay Kartal ve esi Bayan Zambak’in beyana tabi bagka bir geliri bulunmamaktadir. Bay Kartal ve esi
Bayan Zambak’in 2015 yili gelirlerine iliskin beyan 6zetleri ve iliskin gelir vergisi tutarlari asagidaki
gibi hesaplanacaktir.

Bayan Zambak’in Beyan::

Kiraya verilen konut 1/2 hisseli oldugundan elde edilen 30.000 TL kira gelirinin (30.000/2) 15.000
TL'si Bayan Zambak’a aittir. Bu tutarin Bayan Zambak tarafindan beyan edilmesi gerekmektedir.
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GVK'nin 21. maddesinde yer alan istisnadan ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname
ile bildirmek mecburiyetinde olanlar yararlanamamaktadir. Mukellef Bayan Zambak beyana tabi ti-
cari, zirai veya mesleki kazanci bulunmamaktadir. Ayrica istisna haddinin tzerinde hasilat elde eden-
lerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayr ayr veya birlikte elde ettigi tcret, menkul
sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile dijer kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari toplami
103’'uncl maddede yazili tarifenin Ug¢linct diliminde dcret gelirleri icin yer alan tutari (2015 yil igin
106.000 TL) asanlar bu istisnadan faydalanamazlar. Miikellefin konut kira gelirinin (GMSI:15.000 TL)
ve isyeri kira gelirinin (GMSI: 18.000 TL) gayri safi toplam tutari 33.000 TL'dir. Bu tutarda GVK 21.
maddedeki 106.000 TL'lik sinirt asmamaktadir. Dolayis! ile bu agidan konut kira geliri igin istisnadan
faydalanmasina engel bir durum bulunmamaktadir. Mikellef 2015 yili gelirleri agisindan konut istis-
nasindan faydalanabilecektir.

Konut kira geliri 86/1-a kapsaminda istisna sinirinin tizerinde oldugundan, istisnadan arta kalan
kisim (15.000-3.600=) 11.400 TL'dir. Goturu giderde dikkate alindiginda (11.400-2.850=) 8.550 TL be-
yan edilecek konut kira geliri bulunmaktadir.

isyeri kira geliri ise tevkifath oldujundan 86/1-c kapsaminda degerlendirilecektir. Gelirin top-
lanmasi ve beyani hakkinda aciklamalarin yer aldigi 11/02/2004 tarih ve GVK-16/2004-8 sayili Gelir
Vergisi Sirkiilerinin “3.3. Gayrimenkul Sermaye Iratlari - Tam miikellefiyette” baglikli béliminde; tam
mukellef gercek kisilerin, vergi tevkifatina tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iratlari i¢cin beyan si-
nirini agmalari halinde beyanname verecekleri, tevkif yoluyla vergilendiriimemis konut kira geliri ile
ilgili olarak istisna tutarinin asilmasi halinde beyanname verilecegi, konut kira geliri ile vergi tevkifati-
na tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iradinin birlikte elde edilmesi halinde, beyan sinirinin hesabin-
da; konut kira geliri igin istisna tutari disuldukten sonra kalan tutar ile tevkifata tabi tutulmus gayri-
menkul sermaye iradinin brit tutarinin toplaminin dikkate alinacagi ifade edilmis olup, vergi tevkifatina
tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iratlar icin 2015 yilinda uygulanan beyan siniri 29.000 TL'dir.

Yukaridaki agiklamalar isiginda dikkate alindiginda vergiye tabi toplam gelir;

Konut kira geliri: 11.400 + isyeri kira geliri: 18.000 = 29.400 TL olacaktir. S6z konusu tutar 2015
yili icin belirlenen beyan siniri olan 29.000 TL'yi asmas! nedeniyle tevkifata tabi gayrimenkul sermaye
iradinin 2015 yilina ait yillik gelir vergisi beyannamesine dahil edilmesi gerekmektedir. Bu ¢ercevede,
yillik beyannameye dahil edilen kazanca iligkin tevkif yoluyla 6denmis olan vergilerin beyanname
lizerinden mahsubu ve iadesi de mimkun olabilecektir.

Mesken Kira Geliri 15.000 TL - istisna: 3.600 = 11.400
Goturu Gider (%25) 11.400 x %25 = 2.850 TL

Beyan edilecek mesken kira geliri  8.550 TL

isyeri Kira Geliri 18.000 TL

Goturu Gider (%25) 18.000 x %25 =4.500 TL

Beyan edilecek isyeri kira geliri 13.500 TL

Gelir Vergisi Matrahi 8.550 TL + 13.500 TL=22.050 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi (29.000 TL’nin 12.000 TL'si igin 1.800 TL, fazlasi %20)
=22.050-12.000 = 10.050 TL x %20 = 2.010 TL, 1.800 + 2.010 = 3.810 TL Gelir Vergisi
Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler 3.600 TL

Odenecek Gelir Vergisi 210 TL

iadesi Gereken Gelir vergisi 0OTL

201



Bay Kartal Beyani:

Kiraya verilen konut 1/2 hisseli oldugundan elde edilen 30.000 TL kira gelirinin (30.000/2) 15.000
TL'si Bay Kartal'a aittir. Bu tutarin Bay Kartal tarafindan beyan edilmesi gerekmektedir.

Kira gelirinin yaninda serbest meslek kazanci da elde eden Bay Kartal 3.600 TL'lik konut kira geliri
istisnasindan yararlanamazlar. Mukellef, gercek usulde gelir vergisine tabi serbest meslek erbabi
oldugundan, konut kira geliri istisnasindan yararlanamayacaktir. Yillik gelir vergisi beyannamesinde
serbest meslek kazanciyla birlikte kira gelirini de beyan etmek zorundadir.

Konut Kira Geliri :15.000 TL

Goturu Gider (%25) : 15.000 x %25= 3.750 TL

Safi Konut Kira Geliri :11.250 TL

Serbest Meslek Kazanci :250.000 TL

Beyan Edilecek Gelirler Toplami : 250.000 +11.250 = 261.250 TL
Vergiye Tabi Gelir 1261.250 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi (66.000 TL'den fazlasinin 66.000 TL'si icin 15.190 TL, fazlasi %35):
261.250 - 66.000 = 195.250 x %35 = 68.337,50 TL + 15.190 TL = 83.527,50 TL

Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler :50.000 TL

Odenecek Gelir Vergisi :(83.527,50 -50.000 =) 33.527,50 TL

Ornek 6: Gemlikte zeytinyag ticareti ile istigal eden tacir Bay Enes, 2015 yilinda ticari faaliyetin-
den 90.000 TL ticari bilango kari elde etmistir. Mikellef, Basbakanlik¢a baslatilan Bayir Bucak Turk-
menlerine Yardm Kampanyasina” 2015 yilinda makbuz karsiliginda 37.000 TL nakit olarak bagista
bulunmustur. Mukellef bagis tutarini yasal defterlerine gider olarak kaydetmistir.2Sahibi oldugu ve
isletmesinin aktifine kayith olmayan Ankara Cukurambar’da bulunan dairesini konut olarak kiraya
vermesi sonucunda 2015 yilinda toplam 36.000 TL kira geliri elde etmigstir. Beyana tabi baska geliri
bulunmayan miikellef, GMSI icin gétiirii gider ydntemini segmistir.

Bay Enes’in 2015 yili gelirlerine iliskin beyan edecegi tutar asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

GVK'nin 21. maddesinde yer alan gayrimenkul istisnasindan, ticari, zirai veya mesleki kazancini
yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar yararlanamamaktadir. Bay Enes’in ticari ka-
zanci bulundugundan istisnadan faydalanamaz. GVK'nin 85/2'nci maddesi hiikkmii uyarinca (Tacirlerle
ciftciler ve serbest meslek erbabi ticari, zirai ve mesleki faaliyetlerinden kazang temin etmemis ol-
salar bile, yillik beyanname verirler.) ticari kazancini beyan etmek zorunda olan Bay Enes yillik gelir
vergisi beyannamesinde ticari kazancliyla birlikte kira gelirini de beyan etmek zorundadir.

Mukellefin yillik gelir vergisi beyannamesinin 6zeti asagidaki gibi olacaktir.

Mesken kira geliri :36.000 TL

Goturu Gider (%25) : (36.000 x %25=) 9.000 TL
Safi irat (36.000 - 9.000=) 27.000 TL
Ticari Kazang 190.000 TL

Kanunen Kabul Edilmeyen Gider (KKEG) :20.000 TL

PYapilan bagis GVK 40'inci madde acisindan kanunen kabul edilen bir gider niteliginde degildir. Bu nedenle yasal defter kayit-
larina gider olarak kaydedilen tutarin mali kar tespit edilirken ticari bilango karina ilave edilmesi gerekmektedir. Yapilan bagis
GVK 89’uncu madde kapsaminda indirim konusu yapilabilir, bu bagis ancak kazancin yeterli olmasi durumunda beyanname
Gzerinden indirim konusu yapilacaktir.
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Beyan Edilecek Gelir Toplami: (27.000 + 90.000 + 20.000 =) 137.000 TL
Basbakanlik yardm KampanyasiB3 1 37.000 TL
Matrah :(137.000 - 37.000) 100.000 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi (66.000 TL'den fazlasinin 66.000 TL'si icin 15.190 TL, fazlasi %35):
100.000 - 66.000 =34.000 x %35 =27.090 TL + 15.190 TL =42.280 TL

Ornek 7: Bayan Lale’nin 2015 yilinda elde etmis oldugu gelirleri asagidaki gibidir.

isyeri Kira Geliri (Briit) 28.500 TL

Konut Kira Geliri 3.500 TL

Devlet Tahvili Satis Kazanci:  25.000 TL

Hisse Senedi Satis Kazanci : 1.500.000 TL

Mevduat Faizi 100.000 TL
Repo Geliri : 28.000 TL
Alacak Faizi : 1.400 TL

Bu verilere gére Bayan Lale’nin 2015 yilinda elde ettigi gelirlerine iliskin beyan b
gibi olacaktir;

Konut kira geliri GVK'nin 21'inci maddesindeki 3.600 TL'lik istisna haddinin altinda kaldigindan
dolay! beyan edilmeyecektir. (GVK 86/1-a)

Alacak faizi GVK 86/1-d maddesindeki 1.500 TL'lik istisna haddinin altinda kaldigindan dolayi be-
yan edilmeyecektir. (GVK 86/1-d)

Tamami tevkif suretiyle vergilendirilmis isyeri kira geliri 2015 yili igin belirlenen 29.000 TL'lik be-
yan sinirini asmadigindan yillik beyanname ile beyan edilmeyecektir. (GVK 86/1-c)

Tevkif yoluyla vergilendirilen mevduat faizi, Devlet Tahvili Satis Kazanci, Hisse Senedi Satis Ka-
zancl ve Repo Geliri geliri, tutari ne olursa olsun beyan edilmeyecektir. (GVK gegcici 67'nci madde)

Yani mikellefin 2015 yilinda yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan etmesi gereken herhangi bir
geliri bulunmamaktadir.

Ornek 8:

Bay Hasim bir sirkette muhasebe muduri olarak ¢alismakta olup, bu sirketten 2015 yilinda elde
ettigi net lcret tutar 95.000 TL'dir. Gayrisafi Ucret tutari ise 130.000 TL'dir.

Bay Hasim’in, Ankara'da konut kredisi kullanarak 2012 yilinda 200.000 TL'ye satin aldigi bir adet
konutu bulunmaktadir. Bu konutla ilgili olarak, 2015 yilinda 12.000 TL kira geliri tahsil edilmigtir.

Bay Hasim gercgek gider yontemini se¢mis olup, disilebilecek giderlerin asagidaki gibi oldugu
tespit edilmistir;

iktisap bedelinin %5'i (200.000 x %5) 10.000 TL
2015 yilinda 6dedigi konut kredisi faizleri ~ 1.000 TL
DASK icin yapilan édeme °° TL
2015 icin hesaplanan amortisman ooco TL
TOPLAM 15.100 TL

BBasbakanlik¢a veya Bakanlar Kurulunca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz karsiligi yapilan ayni veya nakdi bagis-
larin tamami1 indirim konusu yapilabilecektir. Bu nedenle érnegimizdeki, nakit olarak yapilan bagisin tamami indirim konusu
yapilabilecektir.
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Bay Hasim’in tek isverenden aldigi tevkifata tabi tcret geliri GVK 86/1-b maddesine gore tutari ne
kadar olursa olsun beyan edilmeyecektir. Diger gelirler icin beyanname verilse dahi bu tutar beyana
dahil edilmeyecektir.

Gayrimenkul sermaye iradi icin 6ncelikle GVK 21'de diizenlenen istisnadan yararlanip yararlana-
madigina bakiimasi gerekmektedir. ilgili maddeye gére; istisna haddinin tizerinde hasilat elde eden-
lerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayr ayri veya birlikte elde ettigi tcret, menkul
sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlarn topla-
mi 103'Unct maddede yazil tarifenin tgtncu diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari asanlar bu
istisnadan faydalanmazlar. Buna gore Bay (A)'nin dikkat etmesi gereken nokta, belirtilen gelirlerin
gayri safi tutarlar toplamina gére degerlendirme yapmasidir. Gayri safi icret geliri 130.000 TL ile
gayrimenkul sermaye iradi hasilatt 12.000 TL toplami, 2015 i¢in belirlenen had olan 106.000 TL'yi
gecmektedir. Bu sebeple istisnadan yararlanilamayacaktir.

Elde edilen 12.000 TL hasilattan 6ncelikle giderler toplami olan 15.100 TL'Yi diistigimiizde 3.100
TL'lik bir gider fazlah@ olusmaktadir. Ancak GVK 74/4’e gore iktisap bedelinin %5’i olarak hesaplanan
gider, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir. Ancak, indirilmeyen kisim 88’inci maddenin
3’'Unci fikrasinin uygulanmasinda gider fazlaligi sayilmaz. 10.000 TL gider fazlaligi sayilmayacak gi-
der bulundugundan beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradi sifirdir.

Ornek 9:

Bay Fikri, 2015 yilinda, konut olarak kiraya verdigi dairesinden 7.000 TL kira geliri, ortag! oldugu
tam mikellef KARTAL A.S.’nin 2011 yili karini 2015 yilinda dagitmasi sonucu tamami tevkif suretiyle
vergilendirilmis brut 100.000 TL ké&r payl elde etmistir. (Elde edilen kar payl mukellef kurum bin-
yesinde %15 nispetinde tevkifata tabi tutulmus olup, tevkif edilen vergi 15.000 TL'dir. Kira geliri icin
goturl gider yontemi tercih edilmisitir.)

Anonim sirketlerden elde edilen kar payinin yarisi Gelir Vergisi Kanunu’nun 22’nci maddesine gére
gelir vergisinden istisnadir. Ancak 2015 yilinda elde edilen kar payinin tamami mesken kira gelirinin Ge-
lir Vergisi Kanunu’nun 21’inci maddesindeki istisnadan yararlanip yararlanmayacagina yénelik tutarin
tespitinde dikkate alinacaktir. Buna gore elde edilen gelir toplami olan (100.000 + 7.000) 107.000 TL,
2013 yili igin Gelir Vergisi Kanunu’nun 103’Unct maddesinde yer alan tarifenin tgtnct diliminde Ucret
gelirleri igin belirlenen tutari (106.000 TL) asmasi nedeniyle, 7.000 TL'lik konut kira geliri igin istisna
uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Tam miukellef kurumlardan elde edilen kar paylarinin yarisi Gelir Vergisi Kanunu’nun 22’nci mad-
desine gore gelir vergisinden istisnadir. istisna disinda kalan kar payi tutari ise 2015 yili icin belirlenen
29.000 TL'lik beyan sinirin gecip ge¢medigine gore degerlendirme yapilacaktir. Bu degerlendirmede
miikellefin beyani gereken diger gelir unsurlari varsa kar paylarinin yarisi birlikte toplami dikkate ali-
nacaktir. Yapilan kiyaslamalar sonucunda eger kar paylarinin yillik gelir vergisi beyannamesi ile beya-
ni zorunlulugu dogmus ise verilecek beyannamede hesaplanan gelir vergisinden kurum biinyesinde
yapilan stopajin tamami mahsup edilecektir. Ornegimizde kar payinin yarisi (50.000 TL) ve konut kira
gelirinin (7.000 TL) toplami, 2015 yil icin belirlenen 29.000 TL'lik tutar astigindan, kar payinin yarisi
(50.000 TL) mukellef tarafindan beyan edilecektir.

Yukaridaki bilgiler isiginda mikellefin yillik gelir vergisi beyannamesinin 6zeti asagidaki gibi ola-
cakir.

Mesken kira geliri 17.000 TL

Goturu Gider (%25) :(7.000 x 9%25=) 1.750 TL
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Safi irat (7.000 - 1.750=) 5.250 TL

Kér pay 100.000 TL

Kar pay! istisna Tutari (%50) 50.000 TL

Beyan Edilecek Gelir Toplami (50.000 + 5.250 =) 55.250 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi (66.000 TL'den fazlasinin 29.000 TL'si i¢in 5.200 TL, fazlasi %27): 55.250
- 29.000 = 36.250 x %27 =9.787,50 TL + 5.200 TL = 14.987,50 TL

Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler : 15.000 TL

Odenecek Gelir Vergisi :0TL
jadesi Gereken Gelir vergisi 112,50 TL
Ornek 10:

Bayan Nihal'in 2015 yili gelirleri asa@idaki gibi olup, Ucret gelirleri tevkif suretiyle vergilendirilmis-
tir. Mukellef, sahip oldugu isyerlerini basit usule tabi mikelleflere kiraya vermistir bu nedenle isyeri
kira geliri Uzerinden tevkifat yapiimamistir. (Kira geliri igin gotiri gider ydntemi tercih edilmisitir.)

Birinci isverenden alinan ucret (Tevkifatl) 120.000 TL
ikinci isverenden alinan iicret (Tevkifatl) 28.000 TL
isyeri kira geliri 24.000 TL
Diger kazang ve iratlar (zarar) - 10.000 TL
Alacak faizi 2.000 TL
Yazmis oldugu romandan elde edilmis telif geliri 50.000 TL

Arizi serbest meslek Kazanci (Tevkifat Tutar 4.000 TL)  20.000 TL

Ucret gelirlerinin tamam tevkifata tabi oldugundan beyan edilip edilmeyecegdi hususunun GVK
86/1-b maddesine goére degerlendiriimesi gerekmektedir. GVK 86/1-b maddesinde “Tek isverenden
alinmis ve tevkif suretiyle vergilendirilmis Ucretler (birden fazla isverenden Ucret almakla beraber,
birden sonraki isverenden aldiklari Ucretlerinin toplami, 103’Uncti maddede yazil tarifenin ikinci ge-
lir diliminde yer alan tutari (29.000) asmayan miukelleflerin, tamami tevkif suretiyle vergilendirilmis
Ucretleri dahil)” hukm( yer almaktadir. Buna gore ikinci isverenden elde edilen Ucret geliri 29.000
TLyi asmadigindan, Ive Il. isverenden elde edilen ticretler beyana dahil edilmeyecektir. (Ornegimizde,
GVK'nin 86/1-c maddesindeki parantez i¢i hilkiim geregince vergiye tabi toplam gelir tutari tespit
edilirken mukellefin Ucret geliri dikkate alinmayacaktir.)

Basit usule tabi bir mikellefe kiraya verilen isyeri tevkifata tabi tutulmadigindan ve buradan elde
edilen kira geliri herhangi bir istisna uygulamasina konu olmadigindan 24.000 TL'lik isyeri kira geliri,
GVK'nin 86/1-d maddesinde belirlenen beyan haddini (2015 yili igin 1.500 TL) asmas! nedeniyle beyan
edilecektir.

Mikellef 2015 yilinda GVK'nin 80 inci maddesinde sayilan diger kazang ve iratlar dolayisi ile 10.000
TL zarar elde etmistir. GVK 88inci maddesine gore diger kazang ve iratlardan dogan zararlar diger
kaynaklardan dogan kazanc ve iratlardan mahsup edilemez. Dolayisiyla bu zarar tutari mikellef tara-
findan beyannameye gelirlerin azalmasi sonucunu doguracak bir zarar olarak dahil edilemeyecektir.

Mukellefin 2.000 TL'lik alacak faizi tutari da, GVK'nin 86/1-d maddesine gore kesinti ve istisna
uygulamasina tabi olmayan gelirler icin gecerli olan beyan haddini (2013 yili icin 1.500 TL) asmasi
nedeniyle beyan edilecektir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun serbest meslek kazanclarinda istisnay! dizenleyen 18'inci maddesinde
“Muellif, mutercim, heykeltras, hattat, ressam, bestekar, bilgisayar programcisi ve mucitlerin ve bun-
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Larin kanuni mirasgilarinin siir, hikaye, roman, makale, bilimsel arastirma ve incelemeleri, bilgisayar
yazihmi, roportaj, karikatur, fotograf, film, video band, radyo ve televizyon senaryo ve oyunu gibi
eserlerini gazete, dergi, bilgisayar ve internet ortami, radyo, televizyon ve videoda yayinlamak veya
kitap, CD, disket, resim, heykel ve nota halindeki eserleri ile ihtira beratlarini satmak veya bunlar
Uzerindeki mevcut haklarini devir ve temlik etmek veya kiralamak suretiyle elde ettikleri hasilat Gelir
Vergisinden miistesnadir. Eserlerin nesir, temsil, icra ve teshir gibi suretlerle degerlendirilmesi kar-
sihginda alinan bedel ve Ucretler istisnaya dahildir. Yukarida yazili kazanclarin arizi olarak elde edil-
mesi istisna hikmunin uygulanmasina engel teskil etmez. Serbest meslek kazanclari istisnasinin,
bu Kanun’un 94’lincii maddesi uyarinca tevkif suretiyle 6denecek vergiye simuli yoktur.” hilkma yer
almaktadir. Mikellefin yazmis oldugu romandan elde etmis oldugu 50.000 TL tutarindaki telif geliri
GVK'nin 18'inci maddesi kapsaminda serbest meslek kazanglari istisnasi olarak degerlendirilmeli ve
beyana konu edilmemelidir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 86/1-a maddesi hukmi uyarinca, anzi serbest meslek faaliyeti sonu-
cunda elde edilmis olan 20.000 TL'lik gelir, GVK 82'nci maddedeki 2015 yili igin gecerli olan 23.000
TL istisna tutarinin altinda kalmasi nedeniyle, anilan gelire iliskin beyanname verilmeyecektir. Diger
gelirler icin beyanname verilmesi durumunda da bu gelir beyannameye dahil edilmeyecektir. Eger
gelir istisna tutarinin Uzerinde olsaydi, istisnayl asan kismin beyan edilmesi gerekecekti, bu durumda
ise beyan edilen gelir iizerinden hesaplanan gelir vergisinden, arizi kazang¢ Gizerinden yapilan tevkifat
tutarinin, beyan edilen arizi kazang tutarina isabet eden kismi mahsup edilebilecekti.

Yukaridaki bilgiler 1siginda Bayan Nihal'in yillik gelir vergisi beyannamesinin 6zeti asagidaki gibi
olacaktir.

isyeri kira geliri : 24.000 TL

Goturi Gider (%25)  (24.000 x %25=) 6.000 TL
Safi irat (24.000 - 6.000=) 18.000 TL
Alacak Faizi 12.000 TL

Beyan Edilecek Gelir Toplami : (18.000 + 2.000 =) 20.000 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi (29.000 TL’nin 12.000 TL'si i¢in 1.800 TL, fazlasi %20):
29.000 - 12.000 = 17.000 x %20 = 3.400 TL +5.200 TL = 8.600 TL

12- SONUC

Kira geliri elde eden mukellefler, Turkiye'de 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu uygulamasi kapsamin-
da gayrimenkul sermaye iradi elde etmis sayllmakta ve bahsi gecen gelir unsuruna iliskin usuller ve
esaslar cercevesinde vergilendiriimektedir. Calismamizda gayrimenkul sermaye iratlarinin beyanina
iliskin hususlar, mevzuatta yer alan hiktumler dogrultusunda aciklanmaya ve calismanin 12'nci bo-
liminde yer alan 6rnek olaylar ile de kira gelirlerinin beyanina iliskin konular daha somut hale geti-
rilmeye c¢alisiimistir. Calismamizin okuyuculara ve beyanname vermek durumunda olan miikelleflere
faydall olmasi dilegiyle.

KAYNAKCA

e 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu

e 213 Sayill Vergi Usul Kanunu

e 2464 Sayil Belediye Gelirleri Kanunu
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197 Sayill Motorlu Tasitlar Vergisi Kanunu

128 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi

210 Seri Nolu Gelir Vergisi Genel Tebligi

287 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi

333 Seri No’lu VUK Genel Tebligi

16 Seri No’lu Gelir Vergisi Sirkuleri

25 Seri No’lu Gelir Vergisi Sirkuleri

http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat
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