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MiSYONUMUZ

Toplumsal refahin artinimasina destek saglamak Uzere yeterli
geliri adalet, tarafsizlik, verimlilik ilkeleri cercevesinde toplamak, vergi
sisteminin basitlestiriimesi ve uyumun artiriimasina katkida bulunmak ve
mukellefe kaliteli hizmet sunmaktir.

VizZYONUMUZ

Her tarlt ekonomik yapi ve aktiviteyi gelistiren, kavrayan; guvenilir, etkin,
seffaf, kUresel boyutta 6ncl ve 8rnek bir idare olmaktir.

TEMEL DEGERLERIMiz

Vizyonumuza ulasirken, Gelir idaresinin tim galisanlarinin gérevlerini
yerine getirmede esas alacagl temel degerlerimiz sunlar olacaktir:

Guvenilirlik
Adalet
Tarafsizlik
Etkinlik (Hiz, esneklik ve verimlilik)
Saydamlik
Sorumluluk Bilinci
CAzUm Odaklilik
Yetkinlik
Strekli Gelisim

Katilmcilik



GiRiS
Gelir idaresi Baskanligi'nin miikellef odakli hizmetlerinden birisi ola-
rak, aydinlatma ve yol gésterme calismalari kapsaminda; “Dar Mukellefler

(Tarkiye'de Yerlesmis Olmayan Yabanci Ulke Vatandaslar ile Yurtdisinda
Yerlesik Ttrk Vatandaslari) icin Kira Geliri Rehberi” hazirlanmustir.

Bu rehberde, dar mukelleflerin Tarkiye’'de elde ettikleri kira gelirinin
vergilendiriimesine yénelik ayrintili bilgiler ve drnekler yer almakta olup,
yararlananlara faydali olmasini dileriz.

DAR MUKELLEFLERIN ELDE ETTiGi KiRA GELIRLERINiIN VERGIYE
TABiI OLMASININ YASAL DAYANAGI

Tarkiye'de yerlesmis olmayan gergek kisiler, dar mukellef olarak
tanimlanmakta ve bunlarin sadece TUrkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar
vergiye tabi olmaktadir.

Bu anlamda dar mukelleften kasit, ikametgahi Turkiye'de bulun-
mayan ve bir takvim yili icinde devamli olarak Turkiye'de alti aydan fazla
oturmayanlardir.

Ayrica, gayrimenkultn Tarkiye'de bulunmasi ve bu mahiyetteki mal
ve haklarin Turkiye'de kullaniimasi ve Turkiye'de degerlendirilmesi, kazang
ve iradin Turkiye'de elde edildigini ifade etmektedir.

KIRA GELIRi ELDE EDEN DAR MUKELLEFLERIN VERGI
MUKELLEFIYETI

Vergi mukellefiyeti, Tlrkiye'de sahip olunan ve Gelir Vergisi Kanu-
nun 70 inci maddesinde yazili mal ve haklarin (arsa, arazi, bina haklar vs.)
sahipleri, mutasarriflar, zilyedleri, irtifa ve intifa hakki sahipleri ile kiracilari
tarafindan isyeri, mesken ve benzeri sekillerde kullaniimak Gzere kiraya ve-
rilmeleri sonucunda kira geliri elde etmeleri ile dogar.

Diger bir deyisle s6z konusu mal ve haklarin, sahiplerinin yani sira
onu kullanan, elinde bulunduran, kullanma ve yararlanma hakkina sahip
olan ve kiralayan Kkisiler tarafindan isyeri, konut gibi amaclarla kullanmak
Uzere kiraya verilmesi suretiyle gelir elde edilmesi mukellefiyet gerektirir.
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Elde edilen bu kira gelirleri “Gayrimenkul Sermaye iradi” olarak
adlandirilir ve vergiye tabi tutulur.

KiRA GELIRi NEDIR?

Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde yazili mal ve haklarin
(arsa, arazi, bina, haklar vs.) kiraya verilmesinden elde edilen gelirler “Gayri-
menkul Sermaye iradi” olarak adlandirilir ve belli kosullarda gelir vergisine
tabi tutulurlar. Bu mal ve haklarin kira gelirlerinin hangi hallerde ve nasil
vergilendirilecegi konusu Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesini izley-
en maddelerinde aciklanmistir.

KiRA GELIRi ELDE EDEN DAR MUKELLEFLERIN MUKELLEFIYETIi
HANGI HALLERDE DOGAR?

Vergi mukellefiyeti yukarida yazii mal ve haklarin sahipleri,
mutasarruflari, zilyedleri, irtifa ve intifa sahipleri ile kiracilari tarafindan kiraya
verilmeleri sonucunda kira elde etmeleri nedeniyle dogar. Elde edilen kira
gelirleri ‘Gayrimenkul Sermaye iradi’ olarak vergiye tabi tutulur.

KiRA GELIRi NE ZAMAN ELDE EDILMI$ SAYILACAKTIR?

Dar mukellefler tarafindan bir takvim yili icinde o yila veya gecmis
yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedelleri o yilda elde
edilmis gelir kabul edilecektir.

Ornegin; 2005, 2006 ve 2007 yillari kira gelirleri topluca 2008 yilinda
tahsil edilirse; 2008 yilinin geliri olarak dikkate alinacaktir.

Gelecek yillara ait olup pesin tahsil edilen kira bedelleri ise, ilgili yilin
geliri olarak kabul edilecek ve ilgili yillarda beyan edilecektir.

Ornegin; 2008, 2009 ve 2010 yillari kira gelirleri topluca 2008 yilinda
tahsil edilirse; her yila ait kira bedeli ilgili yilda beyan edilecektir.

Déviz cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildigi tarihteki
T.C. Merkez Bankasi déviz alis kuru esas alinarak gayri safi hasilat belirlenir.
Borsada rayici yoksa Maliye Bakanligi tarafindan tespit edilen kur Gzerinden
Tuark Lirasi’'na cevrilir.

Kiranin ayni olarak alinmasi halinde ise, tahsil edilen kiralar Vergi Usul
Kanunu htakumlerine gére emsal bedeli ile paraya cevrilir.
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GAYRIMENKUL SERMAYE iRADINDA VERGI TEVKIFATI

Gayrimenkulleri isyeri olarak kiralayan kisi ve kuruluslar, kira 6deme-
leri Gzerinden gelir vergisi kesintisi (tevkifat) yapacaklardir. Yani isyerinin
kiracilari, ddeyecekleri kira Gzerinden vergi keseceklerdir.

Kimlerin vergi kesintisi yapmak zorunda oldugu Gelir Vergisi Kanunu-
nun 94 Uncu maddesinde saylimistir. Buna goére isleriyle ilgili olarak yapmis
olduklari 6demelerden vergi kesintisi yapmak zorunda olanlar sunlardir:

- Kamu idare ve muesseseleri,

- Iktisadi kamu miiesseseleri,

- Sair kurumlar,

- Ticaret sirketleri,

- Is ortakiiklari,

- Dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri,
- Kooperatifler,

- Yatinm fonu yonetenler,

- Gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest
meslek erbabi,

- Zirai kazanclarini bilanco veya zirai isletme hesabi esasina gore
tespit eden ciftciler.

Kiraci olan bu kisi ve kuruluslar, yaptiklari kira 6demelerinin brat tutari
Uzerinden %20 oraninda gelir vergisi kesintisi yapmak zorundadirlar.

Bu vergi kesintisi, gelecek aylara veya yillara ait olmak Uzere pesin
ddenen kira bedeli Gzerinden de yapilacaktir. Ornegin: 3 aylik veya 2 yillik
isyeri kirasi pesin tahsil edildiginde, bu durumda pesin tahsil edilen kiranin
tamami vergi kesintisine tabi tutulacaktir.

Ancak, kiract mukellef basit usule tabi mukellef ise; kira ddeme-
si Uzerinden herhangi bir vergi kesintisi yapilmaz. Bu durumda gayri-
menkulden elde edilen kira geliri yillik beyanname ile beyan edilir.
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Kiraya verilen gayrimenkultin hem mesken ve hem de isyeri olarak
kullaniimasi halinde ise; kiralanan yerin tamami veya bir kismi isyeri olarak
kullanildigi surece, kira bedelinin tamami vergi kesintisine tabi olacaktir.

DAR MUKELLEF GERCEK KiSILER HANGI DURUMDA KiRA
GELIRLERINI BEYAN EDECEKLERDIR?

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret
olan mukelleflerden;

* Bir takvim yili icinde elde ettigi mesken kira geliri, istisna tutarini
[2008 yiliicin 2.400 Turk Lirasini] asanlar,

* Bir takvim yili icinde elde ettigi, tevkifata ve istisna uygulamasina
konu olmayan gayrimenkul sermaye iratlari toplami beyanname verme
sinirini [2008 yili igin 960 Tark Lirasini] asanlar

* Diger mal ve haklardan kira geliri elde edenlerden, tevkifata tabi
olmayanlardan 960 Turk Lirasini gegenler.

Esler ve cocuklarin kira gelirleri ayr beyanname ile beyan edilir.

Yukarida belirtilen mukellefler kira gelirlerini, “Beyana Tabi Geliri
Sadece Gayrimenkul Sermaye iradindan ibaret Olanlar icin” hazirlanmis
olan yillik gelir vergisi beyannamesi (1001 B) ile beyan edeceklerdir.

HANGI HALLERDE EMSAL KiRA BEDELI ESASI UYGULANIR?

Kira bedelinin hic olmamasi veya dustk olmasi halinde, “emsal kira
bedeli” esas alinir.

Buna gore;

— Gayrimenkulin  bedelsiz  olarak  baskalarinin  kullanimina
birakilmasi,
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— Kiraya verilen gayrimenkultin kira bedelinin emsal kira bedelinden
dusuk olmasi,

hallerinde emsal kira bedeli esasi uygulanacaktir.
HANGI HALLERDE EMSAL KiRA BEDELI ESASI UYGULANMAZ?
Asagida belirtilen hallerde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz:

- Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak
baskalarinin kullanimina birakiimasi,

- Binalarin mal sahiplerinin ¢ocukiarinin, anne ve babalarinin veya
kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Ancak, bu kimselerin ikametine
birden fazla konut tahsis edilmisse bu konutlarin yalniz birisi hakkinda em-
sal kira bedeli hesaplanmaz),

- Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede
oturmasil,

- Genel butceye dahil daireler ve katma butceli idareler, il &zel
idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan
kiralamalar.

EMSAL KiRA BEDELI NASIL HESAPLANIR?

Kiraya verilen bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa yetkili 6zel
makamlarca veya mahkemelerce saptanmis kira bedelidir. Béyle bir makam
yoksa o bina ya da arazi icin kira takdiri veya tespiti yapiimamissa; emsal
kira bedeli, emlak vergisi degerinin %5’idir.

Ornegin, bir kimse, emlak vergisi degeri 100.000 Turk Lirasi olan bir
apartman dairesini arkadasina kirasiz (bedelsiz) olarak vermisse; kira geliri
elde etmedigi halde, emsal kira bedeli (100.000 x % 5)= 5.000 Turk Lirasi
olacaktir.

Bina veya arazi disinda kalan mal ve haklarda emsal kira bedeli,
bunlarin maliyet bedelinin %10 udur. Bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Ka-
nununun servetlerin degerlemesi hakkindaki hiktmlerine gére belli edilen
degerlerinin %10’udur.
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BEYANNAME NE ZAMAN VE NEREYE VERILECEK?

Moukellefler, T Ocak 2008 — 31 Aralik 2008 d6énemine ait beyana
tabi gayrimenkul sermaye iradi gelirleri icin 2009 yilinin MART ayinin 1°inci
gununden 25’inci guni aksamina kadar beyannamelerini vereceklerdir.

Beyanname verme suresinin son gundnudn tatil gundne rastlamasi
halinde, tatilden sonraki ilk is ginu aksamina kadar beyanname verilebilir.

Dar mukellefler, Turkiye'de elde ettikleri gayrimenkul sermaye iradi
gelirlerini gayrimenkuliin bulundugu yerin vergi dairesine verecektir.

VERGI NE ZAMAN, NEREYE ODENECEK?

* Beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisi MART ve TEM-
MUZ aylarinda olmak Uzere 2 esit taksitte ddenecektir.

* Hesaplanan vergi asagidaki yerlere 6denebilir:
- Mukellefin bagh bulundugu vergi dairesine,

- Bagh olunan vergi dairesinin bulundugu yerin belediye sinirlar
disindaki vergi dairelerine,

- Tahsile yetkili banka subelerine. (Rehberin sonunda yer
almaktadir.)

KiRA GELIRi ELDE EDILDiGi HALDE BEYANNAME VERILMEZ
VEYA EKSiK BEYAN EDILIRSE NE OLUR?

¢ Konutlardan elde edilen kira gelirleri beyan edilmez veya eksik
beyan edilirse, 2008 yili icin 2.400 Turk Liralik istisnadan yararlanilamaz.

* Beyan edilmesi gereken kira gelirinin Dbildiriimemesi halinde,
mukellef adina iki kat I'inci derece usulstzlUk cezasi kesilir ve gelir takdir
komisyonunca takdir edilir.

* Takdir edilen gelir Gzerinden, gelir vergisi ile vergi ziyal cezasi
hesaplanir. Ayrica gecikilen her ay icin gecikme faizi talep edilir.

¢ Bu sekilde tahakkuk eden vergi, ceza ve gecikme faizinin tahakkuk
tarihinden itibaren bir ay icinde édenmesi zorunludur. Odenmedigi tak-
dirde, vergi dairesince ayrica her ay icin (Ay kesirlerine isabet eden gecikme
zammi gunluk olarak hesap edilir.) ayr ayri gecikme zammi hesaplanmak
suretiyle cebren tahsil yoluna gidilir.
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* Gecmis takvim yillarina ait kira gelirlerini ilgili beyan déneminde hig
beyan etmeyen veya eksik beyan eden kira geliri sahiplerinin bu gelirlerini,
Vergi Usul Kanununda yer alan Pismanlik ve Islah hukdmlerinden yararlana-
rak beyan etmeleri mimkundur. Vergi dairesinin bilgisine girmeden once,
vergi dairesine kendiliginden dilekce ile bildiriimesi ve dilek¢enin verildigi
tarinten itibaren 15 gun icerisinde beyannamenin de verilmesi halinde
bu mukellefler de istisnadan yararlanacak ve gecikmeden dolay! adlarina
Vergi Usul Kanunu hukumlerine gére vergi ziyal cezasi kesilmeyecektir. Bu
mukellefler hakkinda sadece pismanlik zammi uygulanacaktir.

KiRA GELIRINDEN iNDIRILEBILECEK GIiDERLER

Gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin saptanmasi icin, kira gelir-
lerinden indirilecek giderler konusunda secilebilecek iki ydntem vardir.

* Gercek Gider Yontemi
* @Gotara Gider Yontemi (Haklar kiraya verenler haric)

GOotdru veya gercek gider yénteminin secimi, tasinmaz mallarin timu
icin yapilir. Bunlardan bir kismi icin gercek gider, diger kismi icin géturu
gider yéntemi secilemez.

GERCEK GIDER YONTEMININ SECILMESI DURUMUNDA
iNDIRILECEK GIDERLER NELERDIR?

Gercek gider ydnteminin secilmesi durumunda;

1- Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul icin 6denen
aydinlatma, 1sitma, su ve asansor giderleri,

2- Kiraya verilen mallarin idaresi icin yapilan ve gayrimenkulin énemi
ile mUtenasip olan idare giderleri,

3- Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri,

4- Kiraya verilen mal ve haklar dolayistyla yapilan ve bunlara sarf olu-
nan borgclarin faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkultn
iktisap yilindan itibaren 5 yil suire ile iktisap bedelinin %5°i (iktisap bedelinin
%5’i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygu-
lanacak, indiriimeyen kisim gider fazlahgi sayilmayacaktir. 2004 yilindan
once iktisap edilen konutlar igin indirimden yararlaniimasi muamkdn
bulunmamaktadir.)
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5- Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen emlak vergisi, resim, harg
ve serefiyelerle kiraya veren tarafindan belediyelere 6denen harcamalara
katilma paylart,

6- Amortismanlar,

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

8- Kira ile tuttuklart mal ve haklari kiraya verenlerin édedikleri kiralar
ve diger gercek giderler,

9- Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kirayla oturduklari
konut veya lojmanlarin kira bedeli [Dar mukelleflerin (yurt disinda isci ola-
rak calisan Turk vatandaslarimiz da dar mukellef kapsamindadir) yabanci
ulkelerde 6dedikleri kira bedelleri harig],

10- Kiraya verilen mal ve haklaria ilgili olarak sézlesmeye, kanuna
veya ilama istinaden édenen zarar, ziyan ve tazminatlar,

brut kira tutarindan indirilir.

Ancak, bu giderlerin vergiden istisna edilen tutara isabet eden kismi
indirilemez. Vergiye tabi hasilata isabet eden yani indirilebilecek gider kismi
asagidaki formul kullanilarak bulunacaktir.

Vergiye Tabi Hasilat x Toplam Gider

Toplam Hasllat

Ayrica, gercek gider ydntemini secen dar mukelleflerin yaptikiari
giderlerle ilgili vesikalari 5 yil sUresince saklamalari ve vergi dairesince
istendiginde ibraz etmeleri gerekmektedir.

GOTURU GIDER YONTEMININ SECILMESi DURUMUNDA GIiDER
iNDIRIMi NASIL YAPILIR?

e @GOtUru gider ydntemini secen mukellefler, (haklari kiraya verenler
haric) kira gelirlerinden istisna tutarini dustukten sonra kalan tutarin %25°i
oranindaki goturt gideri gercek giderlere karsilik olmak Gzere indirebilirler.
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* Ancak, bu usull secen mukellefler iki yil gecmedikce gercek gider
yontemine dénemezler.

KiRA GELIRLERINE iSTISNA NASIL UYGULANACAK?

istisna uygulamasi sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkuller-
den elde edilen gelirler icin sz konusudur.

Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu konuttan elde
edilen kira gelirlerinin vergilendirilmesinde, her bir ortak icin 2.400 Turk
Liralik istisna ayr1 ayri uygulanacaktir.

Mirasin paylasiimamis olmasi halinde de her bir mirasgl istisnadan
ayri ayri yararlanacaktir.

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

2008 TAKVIiM YILI GELIRLERINE UYGULANACAK VERGI TARIFESI
7.800 TL'ye kadar % 15
19.800 TL'nin 7.800 TL'si icin 1.170 TL, fazlasi % 20
44.700 TL'nin 19.800 TL'si icin 3.570 TL, fazlasi % 27
44.700 TL'den fazlasinin 44.700 TL'si icin 10.293 TL, fazlasi % 35

CIFTE VERGILENDIRMEYI ONLEME ANLASMALARI YONUNDEN

Gayrimenkul kira gelirleri, Turkiye'nin akdettigi Cifte Vergilendirmeyi
Onleme Anlasmalarinin “Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelirler”
bashkli 6'nci maddelerinde ele alinmakta olup, vergileme hakki gayri-
menkultn bulundugu devlete birakiimistir.

Bu durumda, Anlasmaya taraf olan devlette mukim olan gercek
kisilerce TUrkiye'de bulunan bir gayrimenkulden elde edilecek kira gelirle-
rinde vergileme hakki, Turkiye'de i¢ mevzuatimizin 65ngérdugu usul ve esas-
lar cercevesinde yapilacak olup, s6z konusu Anlasmalarda mevzuatimizi
sinirlandiran bir hUkGm bulunmamaktadir.
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ORNEKLER:
Ornek-1

Bir ingiliz vatandasi, Fethiye’de bulunan villasini konut olarak kiraya
vermis ve 2008 takvim yilinda 15.000 Avro kira geliri elde etmistir.

Beyana tabi baska geliri bulunmayan mukellef, gotlrt gider yén-
temini se¢mistir. Tahsilatin yapildigi tarinteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis
kuru 2,00 TL kabul edilmistir.

Mukellefin  kira gelirine iliskin gelir vergisi asagidaki gibi
hesaplanacaktir;

Gayrisafi irat Toplami (15.000 Avro x 2.00 TL) 30.000 TL
Vergiden istisna Tutar 2. 400 TL
Kalan (30.000 — 2.400) 27.600 TL
%25 Géturu Gider (27.600 x %25) 6.900 TL
Vergiye Tabi Gelir (27.600 — 6.900) 20.700 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi(*) 3.813TL
Odenecek Gelir Vergisi 3.813TL

(*) Hesaplanan gelir vergisi, vergiye tabi gelire (matraha) 2008 takvim yili gelirleri icin uygulanacak vergi
tarifesinde yer alan oranlarin uygulanmasi ile bulunacaktir.

Ornek-2

Christopher Wallner, Marmaris'te bulunan dairesini konut olarak
kiraya vermesi sonucu, 2008 yilinda 20.000 Dolar kira geliri elde etmistir.
Tahsilatin yapildigr tarinteki T.C. Merkez Bankasi Dolar alis kuru 1,52 TL
kabul edilmistir.

Beyana tabi baska geliri olmayan mukellef, gercek gider yontemini
secmis olup, bu konut ile ilgili gercek giderleri toplami 5.000 Dolardir. Bu
gider veya giderlerin yapildidi tarinteki T.C. Merkez Bankasi Dolar alis kuru
1,52 TL kabul edilmistir.

(Gercek Gider usullinU secen mukellefler, vergiden istisna edilen
kisma isabet eden giderleri hasilatlarindan gider olarak indiremeyecekler,
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sadece vergiye tabi hasilata isabet eden giderleri indirebileceklerdir. Bu-
nun icin toplam gider tutarindan vergiye tabi hasilata isabet eden kisminin
hesaplanmasi gerekir. Vergiye tabi hasilata isabet eden gider asagidaki
formule gdre hesaplanacaktir.)

Vergiye Tabi Hasllat x Toplam Gider

Toplam Hasllat

(30.400 TL- 2.400 TL) x 7.600 TL
=7000 TL

30.400 TL

Mdukellefin  kira gelirine iliskin gelir vergisi asagidaki gibi
hesaplanacaktir;

Gayrisafi irat Toplami (20.000 x 1,52) 30.400 TL
Vergiden istisna Tutar 2.400 TL
Kalan (30.000 — 2.400) 28.000 TL
indirilebilecek Gercek Gider Tutari 7.000 TL
Vergiye Tabi Gelir (28.000 — 7.000) 21.000 TL
Hesaplanan Gelir VVergisi(*) 3.894 TL
Odenecek Gelir Vergisi 3.894 TL

(*) Hesaplanan gelir vergisi, vergiye tabi gelire (matraha) 2008 takvim yili gelirleri igin uygulanacak vergi
tarifesinde yer alan oranlarin uygulanmasi ile bulunacaktir.
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