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Vergileme sistemimizde, gergek kisilerin vergiye tabi gelirlerinden biri de
gayrimenkul sermaye iradi ya da toplumda yaygin olarak bilinen adiyla kira
gelirleridir. Gayrimenkul sermaye iradi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde
sayllan mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirler olarak tanimlanmig ve
yine ayni Kanun’da belirtilen kosullarla beyana ve vergiye tabi kilinmigtir.

Bu kosullara uyan kira gelirlerinin, elde edildigi yili izleyen yilin Mart ayinin 1’i ila
25'’i arasinda yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi gerekmektedir.

Konusunda uzman personelimiz tarafindan hazirlanan “100 Soruda 2012 Kira
Gelirlerinin Vergilendirilmesi” adli bu ¢alismanin, sahibi bulundugu konut veya
isyerini kiraya veren gercek kisilerin, konuyla ilgili muhtemel sorularina cevap teskil
ederek, kargi kargiya olduklari gugluklerin agilmasina yardimci olacagini

umit ediyoruz.

Saygilarimizla
Ernst & Young Turkiye

“100 Soruda 2012 Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi” baslikli ¢alismamiz gergek kisilerin kira gelirlerinin
vergilendiriimesi ile ilgili genel bilgi vermek amaciyla ve 25 Aralik 2012 tarihi itibariyla ydrtrlikte bulunan vergi
yasalarinin ilgili htiktimleri dikkate alinarak Ernst & Young uzmanlari tarafindan hazirlanmistir. Bu galismada yer
alan bilgi ve agiklamalardan dolay Ernst & Young ve/veya Kuzey Yeminli Mali Misavirlik A.S.’ye sorumluluk
iddiasinda bulunulamaz. Vergi mevzuatimizin sik degistirilen ve farkli anlayislarla yorumlanabilen yapisi
nedeniyle, herhangi bir konuda uygulama yapilmadan dnce konunun uzmanlarindan profesyonel yardim
alinmasini tavsiye ederiz

Kurtulus Mahallesi Sabanci Kiz Yurdu arkasi 64004 Sokak Cinar Apt No:4 01010 Seyhan/ADANA
TIf & Faks: 0 322 457 80 54 pbx — 0 322 459 47 12 e-mail ozdogrular@ozdogrular.com




> 0zdogrular

'_”"'_" =

é.% = serbest muhasebeci mali misavirlik itd.sti.
= = F “Chartered Accountants & Auditors Ltd”
icindekiler

I. Gayrimenkul sermaye iradinin (kira geliri) tanimi

Il. Kira gelirlerinde tevkifat uygulamasi

lll. Kira gelirinin elde edilmesi ve gayrisafi hasilata dahil olan
Unsurlar

IV. Vergi matrahinin hesaplanmasinda indirilecek giderler
A. Gotaru gider

B. Gergek giderler

V. Emsal kira bedeli uygulamasi

VI. Kira gelirlerinde istisna ve beyan siniri uygulamalari

VII. Kira gelirlerinin beyani ve vergilendirilmesi

VIII. Konut ve igyeri kira gelirlerinin vergilendiriimesine
iliskin 6rnekler

v

(s

§F RS mEERE

Sayfa 4-7

Sayfa 8-11

Sayfa 12-14

Sayfa 15-25

Sayfa 18-19

Sayfa 20 -25

Sayfa 26 -27

Sayfa 28 -32

Sayfa 33 -38

Sayfa 39 -44

Soru 1-16

Soru 17-29

Soru 30-39

Soru 40-64

Soru 44-46

Soru 47-64

Soru 65-69

Soru 70-79

Soru 80-95

Soru 96- 100

Kurtulus Mahallesi Sabanci Kiz Yurdu arkasi 64004 Sokak Cinar Apt No:4 01010 Seyhan/ADANA
TIf & Faks: 0 322 457 80 54 pbx — 0 322 459 47 12 e-mail ozdogrular@ozdogrular.com




Ay izdogrular »

"% serbest muhasebeci mali misavirlik itd.sti. O e
F “Chartered Accountants & Auditors Ltd.”

K‘"

— p—
—_— —
— .
— —

Gayrimenkul sermaye iradinin (kira geliri) tanimi

-

Gayrimenkul sermaye iradi (GMSI) nedir?

Gelir Vergisi Kanunu'nda gergek kisilerin vergiye tabi olabilecek gelir ve kazanglarn 7 baglik halinde
saylimistir. Bunlardan biri de gayrimenkul sermaye iradi ya da toplumda yaygin olarak bilinen adiyla
kira gelirleridir. ilgili Kanun'un 70. maddesinde sayilan mal ve haklarin gercek kisiler tarafindan kiraya
verilimesinden saglanan gelirleri ifade eder. Genellikle, gayrimenkulln isyeri veya konut olarak kiraya
veriimesinden elde edilen kira gelirleri olarak kargimiza ¢gikmaktadir.

2, Gayrimenkul alim satimindan saglanan kazanglar da GMSI sayilir mi?

Gayrimenkul sermaye iradl kavrami sadece, GVK'nin 70. maddesinde sayilan mal ve haklarin kiraya
veriimesinden elde edilen gelirleri ifade etmektedir.

Gayrimenkullerin alim satimindan saglanan kazanglar, gayrimenkul sermaye iradi olarak degil, "deger
artis kazanci" olarak vergilendiriimektedir. Bu nedenle, gayrimenkullerin alim satimindan elde edilen
kazangclar, GMSI olarak degerlendirilmez.

3. Hangi mal ve haklarin kiraya verilmesinden elde edilen gelir, gayrimenkul sermaye iradi
sayilir?

Birinci ve ikinci sorularin cevaplarinda belirtildigi Gzere, gayrimenkul sermaye iradi, GVK'nin 70.
maddesinde sayilan mal ve haklarin kiraya verilmesinden saglanan gelirlerdir. 70. maddede sayilan
mal ve haklarin neler oldugu asagida siralanmistir:

. Arazi ve bina gibi gayrimenkuller,

) Gemi ve gemi paylari,

° Motorlu nakil ve cer vasitalari,

) Maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve
kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miutemmim cizileri ve teferruatlari,

. Voli mahalleri ve dalyanlar,

. Gayrimenkullerin ayri olarak kiraya verilen mitemmim clzileri ve teferruati ile bilumum
tesisati, demirbas esyasi ve désemeleri,

. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

) Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berati, alameti farika, marka, ticaret

unvanl, her tarlu teknik resim, desen, model, plan, sinema ve televizyon filmleri, ses ve
goruntd bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle
gizli bir formdl veya bir imalat usull Gzerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi,
. Telif haklari.
4, Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar nelerdir?

Medeni Kanun hikimlerine gére, sahiplerine bir gayrimenkul Uzerinde tasarrufta bulunma hakki
saglayan ve tapu siciline tescil edilen, irtifak, intifa ve kaynaklardan yararlanma hakki gibi haklardir.

5. Taksi plakalarinin kiralanmasi igsleminden saglanan kazanglar GMSI sayilir mi?
Gergek kisilerin sahip olduklari taksi plakalarini kiraya vermesi nedeniyle elde ettikleri gelirler

gayrimenkul sermaye iradi kabul edilmektedir.
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Tlcarl bir |§Ietmeye dahil plakalarin kiralanmasindan elde edilen gelirlerin vergilendiriimesinde ise
"ticari kazang" hukUimleri gecerlidir. Ticari isletmenin sahibine ait olmakla beraber, ticari isletmeye dahil
olmayan plakalarin kiralanmasindan elde edilen gelirler de GMSi olarak kabul edilir.

6. Binalarin dis ylizeylerine konulan reklam panolar igin tahsil edilen bedeller gayrimenkul
sermaye iradi sayilir mi?

Bu panolarin konuldugu alanlar her ne kadar apartman yénetimleri tarafindan kiraya verilse de, elde
edilen gelirlerin kat maliklerine ait oldugu kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu gelirlerin vergilendirilip
vergilendiriimemesi de kat malikleri bazinda ele alinmasi gereken bir konudur. Daha agik bir ifade ile
s6z konusu alanlarin kiralanmasindan elde edilen gelirin kat maliklerinin hissesine disen kisminin,
belli sartlarla kat malikleri tarafindan ayri ayri gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilmesi
gerekmektedir.

Buna gdre apartman ydnetimince bu is dolayisiyla elde edilen kira gelirinin, kat maliklerine dagitilsa da
daditiimasa da, kat maliklerinin bu gelir dolayisiyla vergi yukimlUligu bulunmaktadir.

7. Arazisini kiraya verenlerin, kira bedelini liriin olarak almasi halinde, elde edilen gelir
GMSIi mi, yoksa zirai kazan¢ mi kabul edilir?

Yapilacak tarimsal faaliyete istirak etmeksizin, sahibi oldugu araziyi, oradan elde edilecek Urtinin belli
bir kismi karsihdinda baskasinin kullanimina veren Kisi ¢iftci sayilmaz. Bu kigilerin elde ettigi gelir
gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilmektedir.

8. Gayrimenkul sermaye iradi elde edenin mal veya hakkin sahibi olmasi zorunlu mudur?

Gelir Vergisi Kanunu'nda, 70. maddede sayilan mallarin sadece sahipleri tarafindan degil,
mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen
gelirlerin de gayrimenkul sermaye iradi sayilacagi hUkmu vardir.

Hatta ayni maddede, bu mal ve haklarin kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen gelirlerin
de gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilecegi belirtiimektedir.

9. Bir mal veya hakkin, zilyedi, mutasarrifi ya da irtifak veya intifa hakki sahibi olma ne
anlama gelmektedir?

) Menkul ve gayrimenkul mallari elinde bulunduran, bunlardan yararlanan ve bu mallar
Uzerinde fiili hakimiyeti bulunan kimselere, o mallarin zilyedi,

. Bir mal veya hak Uzerinde fiilen kullanma yetkisi olan kimselere, o mal veya hakkin
mutasarrifi,

Bir gayrimenkulden 6zel bir hukuki sebebe dayanarak (tapu siciline tescil edilmek suretiyle)
yararlanma hakki bulunan kimselere, irtifak hakki sahibi,
. Bir menkul veya gayrimenkul mal ya da hak Uzerinde yararlanma ve kullanma hakki olan
kimselere, intifa hakki sahibi
denilmektedir.

Ornegin; komsusunun bahgesinin bir bdliimii (izerinde adina irtifak hakki tesis edilen kisinin, bu yeri
Uclncu bir kisiye kiralamasi halinde, buradan saglanacak kira geliri, irtifak hakki sahibine ait olacaktir
ve mukellefiyetle ilgili ddevler onun tarafindan yerine getirilecektir.
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Ayni sekilde, eslerden biri adina tapuda kayitli bulunan bir gayrimenkul Gzerine dider es adina intifa
hakki tesis edildigi bir durumda, adina intifa hakki tesis edilen tarafindan bu gayrimenkulin
kiralanmasi halinde, gayrimenkul sermaye iradi mukellefiyeti, gayrimenkullin maliki olan ese degil,
adina intifa hakki tesis edilen ese ait olacaktir.

10. Iktisadi isletmeye dahil olan mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirler de GMSi
sayilir mi?

Bu gelirlerin ticari igsletmeler tarafindan ticari kazanca dahil edilmesi gerekmektedir. Buna gore s6z
konusu kira gelirlerine, GMSIi'nin vergileme esaslari degil, Gelir Vergisi Kanunu'ndaki gelir
unsurlarindan biri olan "ticari kazang"in vergileme esaslarinin uygulanmasi gerekmektedir.

11. Gayrimenkullerin kiralama iglemleri katma deger vergisine (KDV) tabi midir?

Bu sorunun cevabi, kiraya verilen gayrimenkuliin iktisadi isletmeye dahil olup olmamasina gére
degismektedir. Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 1. maddesi uyarinca, GVK 70. maddede sayilan mal
ve haklarin kiralanmasi islemleri KDV'ye tabidir. Ancak ayni Kanun'un 17. maddesinin 4. fikrasinin (d)
bendinde, iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi iglemlerinin KDV'den istisna
oldugu hikmu yer almaktadir.

Buna gore iktisadi isletmeye dahil olan gayrimenkullerin kiralanmasindan elde edilen hasilat Gzerinden
KDV hesaplanmasi gerekirken, iktisadi isletmeye dahil olmayan gayrimenkullerin kiraya verilmesi
durumunda alinan kira bedeli Gzerinden ise KDV hesaplanmayacaktir.

12. Ticari igletme sahibinin, kendisine ait gayrimenkulden (isletmede kayitli oimayan) elde
ettigi kira gelirleri nasil vergilendirilir?

Ticari isletmenin sahibine ait olmakla birlikte, isletmeye dahil olmayan gayrimenkullerin isyeri veya
konut olarak kiraya verilmesinden elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye iradi sayilir. Bu gelirlerin
isletme sahibinin verecegi yillik gelir vergisi beyannamesinin "gayrimenkul sermaye iratlar”
bélimunde beyan edilmesi gerekir.

Ancak bu kisiler konut olarak kiraya verdikleri gayrimenkullerden elde ettikleri kira gelirlerinin beyani
sirasinda, 2012 yilinda 3.000 TL olarak uygulanan istisnadan faydalanamazlar. (istisna uygulamasi ile
ilgili olarak 70-79 numarali sorularin cevaplarina bakiniz.)

13. Isletme hakkinin satisi ya da kiralanmasindan elde edilen gelirler de GMSI sayilir mi?

isletme hakkinin satisindan sagdlanan gelirler, Gelir Vergisi Kanunu'nun 80. maddesi hiikmii
kapsaminda, "diger kazang ve irat" olarak, bu haklarin kiralanmasindan saglanan gelirler ise GVK'nin
70. maddesi hikmU kapsaminda, "gayrimenkul sermaye iradi" olarak kabul edilmektedir.

14. Kira bedelinin, kiracinin satiglarinin belli bir yiizdesi olarak belirlenmesi durumunda, elde
edilen gelir GMSI sayilir mi?

Gayrimenkuln bir ticari isletmeye kiralanmasi ve kira bedelinin de taraflarca bu isletmenin tretim veya
satig tutarinin ya da karinin belli bir ylizdesi olarak tespit edilmesi durumunda, gayrimenkul sahibi
tarafindan elde edilen fayda, gayrimenkul sermaye iradidir ve gayrimenkul sermaye iratlarinin
vergilendirilme usullerine tabidir.
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Ancak kira bedelinin, s6z konusu isletmenin kar ve zararina katiima seklinde belirlendigi durumlarda,
bir adi ortakligin varliginin kabul edilmesi gerekecektir. Bu sekilde elde edilen gelir gayrimenkul
sermaye iradi olarak degil, ticari kazang hikimlerine gore vergilendiriimelidir.

-

5. Kurumlarin elde ettigi kira gelirleri nasil vergilendirilir?

Kurumlarca elde edilen gelirler, kaynagi ne olursa olsun kurum kazanci olarak degerlendiriimektedir.
Bu kazancin tespiti ticari kazang¢ hikUmlerine gére yapilir.

Bu nedenle kurumlarin aktiflerine kayitli olan mal ve haklarin kiralanmasi karsihgi elde ettikleri kira
gelirleri de, tutari ne olursa olsun, kurumun elde ettigi diger kazanglarla birlikte ve kurum kazanci
olarak yillik kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan edilmelidir.

16. Dar miikellef kurumlarin kira gelirleri nasil vergilendirilir?

Dar mukellef kurumlarin kira gelirleri tevkifat yoluyla vergilendirilir. Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 30.
maddesi uyarinca dar mukellef kurumlarin elde ettikleri gayrimenkul sermaye iratlar Gzerinden, bu
gelirleri onlara saglayanlar tarafindan tevkifat yapilmasi gerekmektedir. Tevkifatin orani 2009/14593
sayili Bakanlar Kurulu Karari ile % 20 (finansal kiralama faaliyetlerinden saglanacak gayrimenkul
sermaye iratlarindan % 1) olarak belirlenmistir.

Dar mukellef kurumun mukim oldugu Ulke ile Turkiye arasinda imzalanmis Cifte Vergilendirmeyi
Onleme (CVO) Anlasmasi varsa ve bu anlasmada gayrimenkul sermaye iratlari igin daha diisiik bir
vergi orani belilenmisse, anlagsmadaki oran uygulanabilir. Anlagsmadaki dlstk oranli stopajin
uygulanabilmesi i¢in, dar mukellef kurum tarafindan temin edilen mukimlik belgesinin stopaji yapacak
olana ibrazi gerekmektedir.
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Il. Kira gelirlerinde tevkifat uygulamasi
17. Odedikleri kiralardan tevkifat (stopaj, vergi kesintisi) yapmak zorunda olanlar kimlerdir?

Ticaret sirketleri, is ortakliklari ile gercek gelirlerini beyan etmek zorunda olan ticaret ve serbest
meslek erbabi, kiraladiklari mal ve haklar icin nakden veya hesaben yaptiklari ddemeler Gzerinden,
gelir vergisi tevkifati yapmaya mecburdurlar.

Ayni sekilde; kamu idare ve miesseseleri, iktisadi kamu muesseseleri, sair kurumlar, dernekler,
vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonlarini ydnetenler ile zirai
kazanglarini bilango veya isletme hesabi esasina gore tespit eden ¢iftcilerin de, nakden veya hesaben
yaptiklari kira 6demeleri Uzerinden vergi kesintisi yapmalari gerekmektedir.

Ancak sayilan kigilerin, kira ddemeleri Gzerinden gelir vergisi tevkifati yapma yukumlultklerinin, ticari,
zirai veya mesleki faaliyetleri kapsaminda yaptiklari kiralamalarla ilgili oldugu unutulmamahdir.
Bunlarin, kendilerinin ve ailelerinin ikameti amaciyla, mesken olarak kiraladiklari gayrimenkuller i¢in
odedikleri kiralar, gelir vergisi tevkifatina tabi degildir.

Diger taraftan basit usulde vergilendirilen ticari kazang sahibi mukellefe isyeri olarak kiralanan
gayrimenkulln kira bedeli Gzerinden, bu mukellefler tarafindan gelir vergisi tevkifati yapilmamaktadir.

18. Basit usule tabi miikellefin, igyeri kirasini 6derken gelir vergisi tevkifati yapmasi gerekir
mi?

Basit usulde vergilendirilen ticari kazang¢ sahibi mukellefe isyeri olarak kiralanan gayrimenkulln kira
bedeli GUzerinden, bu mukellefler tarafindan gelir vergisi tevkifati yapilmamaktadir.

19. Tevkifatin orani nedir?

isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkullerden saglanan kira gelirleri izerinden, Gelir Vergisi
Kanunu'nun 94. maddesine gore % 20 oraninda tevkifat yapiimasi gerekmektedir.

Gayrimenkul sahibi adina kiraci tarafindan yapilan bu tevkifat, gayrimenkul sahibinin bu gelirleri
dolayisiyla yillik gelir vergisi beyannamesi vermesi halinde, beyanname Gzerinden hesaplanan gelir
vergisinden mahsup edilir.

20. Tevkifat uygulamasinin istisnalari nelerdir?

Tevkifat, kiralamaya konu olan mal ve haklarin sahiplerinin gelir vergisine mahsuben yapilmaktadir.
Dolayisiyla tevkifat uygulamasi igin kiralamaya konu olan mal ve haklarin sahibinin gercek kisi olmasi
gerekir. Gergek kigilerin yani sira, dernek ve vakiflar gibi kendileri vergi mikellefi olmayan kuruluglara
ve kooperatiflere yapilan kira 6demeleri de gelir vergisi tevkifati kapsamindadir.

Kurumlar, kamu idare ve mlesseseleri, kollektif ve adi komandit sirketlere yapilan kira 6demelerinden
gelir vergisi tevkifati yapilmaz. Keza, ticari isletmeye dahil gayrimenkullerin kira bedelleri Uzerinden de
gelir vergisi tevkifati yapiimamaktadir.

21. Lojman olarak kiralanan gayrimenkule 6denen kira bedeli iizerinden tevkifat yapilmasi
gerekir mi?
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Kurumlar, Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde yer alan mal ve haklarin kiralanmasi karsilig
gercek kisilere yaptiklari 6demeler Gzerinden tevkifat yapmak zorundadirlar. Bir kurum tarafindan
calisanlarinin lojman olarak kullanmasi i¢in gercgek kisiden kiralanan gayrimenkul dolayisiyla édenen
kira bedeli Uzerinden gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerekmektedir.

22, Dernek ve vakiflar ile kooperatiflere ait gayrimenkullerin kiralanmasinda tevkifat
yapilmasi gerekir mi?

Dernek ve vakiflara ya da kooperatiflere ait olup isyeri olarak kiralanan gayrimenkuller icin 6denen
kiralar Gzerinden, 6demeyi yapanlarca, % 20 oraninda gelir vergisi tevkifati yapilmasi zorunlulugu
vardir.

Tevkifat uygulamasinda dernegin, kamuya yararl dernek olmasi ya da vakfin Bakanlar Kurulunca
vergi muafiyeti taninmig bir vakif olmasinin énemi yoktur. Ozel kanunlarinda gelir veya kurumlar
vergisine iligkin istisna ve muafiyet hikiimleri bulunanlar hari¢ olmak tzere, tim dernek ve vakiflara
yapilan kira 6demeleri tizerinden belirtilen oranda tevkifat yapilmasi gerekmektedir.

23. Kismen igyeri olarak kullanilan konutlar i¢in 6denen kiralar lizerinden stopaj yapilmasi
gerekir mi?

Bir gayrimenkulin hem konut, hem de isyeri olarak kullaniliyor olmasi durumunda, bu gayrimenkul igin
6denen kira bedelinin tamami Gzerinden, GVK'nin 94. maddesi ¢ercevesinde, gelir vergisi tevkifat
yapilmasi gerekir.

24, Emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi hallerde, gelir vergisi tevkifati yapiimasi
gerekir mi?

GVK'nin 73. maddesinde, emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi haller (67. sorunun cevabinda
yer almaktadir) sayilmistir. Bunlardan ilk 3 tanesinin uygulanabilmesi igin gayrimenkulin konut olarak
kiraya verilmesi sarti vardir. Konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerle ilgili kira 6demeleri tevkifata
tabi degildir. Bu durumda gayrimenkulin 73. maddenin ilk 3 sirasinda sayilan kisilere bedelsiz veya
emsal bedelden daha dusuk bir bedele kiralanmasi durumunda tevkifat (vergi kesintisi) yapiimasi s6z
konusu olmayacaktir.

Gayrimenkulln 4. sirada sayilan kamu kurum ve kuruluslarina bedelsiz olarak kiraya verilmesi
durumunda da, kira olarak herhangi bir bedel 6denmedigi icin tevkifat yapiimayacaktir. Ancak s6zl
gecen kurum ve kuruluglara emsal bedelden daha duistk bir bedelle kiraya veriimesi durumunda,
6denen kira bedeli Uzerinden, ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan gelir vergisi tevkifati yapilmasi
gerekmektedir.

25, Kira bedelleri Gizerinden gelir vergisi tevkifati ne zaman yapilmahdir?

GVK'nin 94. maddesinde, mal ve haklarin kira bedelleri Gzerinden yapilmasi hukme baglanan gelir
vergisi tevkifatinin, kira bedelinin 6dendigi sirada yapilmasi gerekir.

Tevkifat yapmakla sorumlu tutulanlar, kira bedelini nakden veya hesaben (avans olarak 6demeler de
dahil) édedikleri asamada, % 20 oranindaki gelir vergisi tevkifatini da yapmak zorundadirlar.

26. Pesin olarak édenen kiralarda, tevkifat uygulamasi nasildir?
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Kiracilar tarafindan pesin 6denen kira bedelleri Gizerinden, 6demenin yapildidi tarinte gelir vergisi
tevkifati yapilmasi gerekir. Kesilen bu vergiler de kiranin 6dendigi déneme iliskin olarak ertesi ay
verilen muhtasar beyannameye dahil edilecektir.

F'

Ornek

Bay (A) sahibi oldugu gayrimenkulU bir sirkete 2012/Ocak ay1 basindan gegerli olmak Uzere isyeri
olarak kiraya vermistir. Ocak basinda imzalanan kira s6zlesmesinde aylik kira bedeli 2012 yili igin br(t
2.500 TL ve 2013 yili i¢in de brit 2.750 TL olarak belirlenmistir. 2 yillik net kira bedeli olan 50.400 TL
Ocak 2012'de pesin olarak mal sahibine 6denmistir.

2 yillik kira bedeli Gzerinden tevkifat tutari asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

2012 yih brat kira (2.500 x 12) 30.000
2013 yih brat kira (2.750 x 12) 33.000
Toplam brit kira (Tevkifat matrahi) (30.000 + 33.000) 63.000
Hesaplanan tevkifat (63.000 x % 20) 12.600
Odenen net kira bedeli (63.000-12.600) 50.400

12.600 TL'lik tevkifat tutarinin, kiraci sirket tarafindan Ocak/2012 dénemine iliskin muhtasar
beyannameye dahil edilerek, beyannamenin de Subat ayinin 23'lUne kadar vergi dairesine verilmesi
gerekmektedir. Beyannamedeki vergiler ise 26 Subat tarihine kadar 6denmis olmalidir.

Bay (A) tarafindan elde edilen 30.000 TL'lik kira geliri ise 2012 yilina iligkin gelir vergisi beyannamesi
ile 1-25 Mart 2013 déneminde beyan edilecektir. Beyanname lzerinden hesaplanan vergiden, yil
icerisinde tevkif suretiyle 6denmis olan (30.000 x % 20 =) 6.000 TL'lik vergi mahsup edilecektir.

33.000 TL'nin beyani ise 2013 yilina iligkin gelir vergisi beyannamesi ile 1-25 Mart 2014 déneminde
gerceklestirilecektir. Bu beyanname Uizerinden hesaplanan vergiden, tevkif suretiyle 6denmis olan
(33.000 x % 20 =) 6.600 TL'lik vergi mahsup edilecektir.
27. Kira bedelinin net olarak belirlendigi durumda, tevkifat matrahi nasil hesaplanir?
Kira bedelinin taraflarca vergi hari¢ tutar olarak belirlendigi durumlarda gelir vergisi tevkifati 6denen
net tutar Gzerinden hesaplanmaz. Bu tutarin dnce tevkifat oranina gore britlestiriimesi, tevkifatin da
brit tutar Uzerinden yapilmasi gerekir. Net 6denen kira bedelinin brutlestiriimesinde asagidaki formul
kullaniimaktadir.

let tutar

Brit tutar = emmemmmemmmemmemeeee

1 — tevkifat orani)
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Ornegin, taraflarca net édemenin 4.000 TL olarak belirlendigi bir kiralamada, % 20'lik tevkifat oranina
gore, brut kira (tevkifat matrahi) ve tevkifat tutarlari asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

4.000 4.000

Brut kira tutari= - = = 5.000TL

Hesaplanan tevkifat = 5.000 x % 20 = 1.000 TL
28. Gelir vergisi tevkifatinin yapiimamasinda sorumluluk kime aittir?

Kira bedelini 6deyen (kiraci), vergi kanunlari bakimindan vergi sorumlusu olarak kabul edilmistir. Bu
sifati ona, kira 6demesi yaptigi sirada vergiyi kesme ve Kanun'da belirlenen silreler iginde vergi
dairesine beyan edip yatirma sorumlulugunu yiklemektedir.

Tevkifat yapmama veya eksik yapma fiili ile sebep olunan vergi ziyainin (kaybi) sorumlulugu ve
sonuglari (gecikme faizi, vergi ziyai cezasi) tamamen, kira ddemesini yapan kiraciya aittir. Ancak
kiraci, gayrimenkul sahibi adina ddedigi vergi aslini, 6zel hukuk hikimlerine gore, ona ricl etme
hakkina sahiptir. Odedigi gecikme faizi ve ceza ise kiracinin iizerinde kalacaktir.

29. Gelir vergisi tevkifatinin, beyan ve 6deme siireleri nelerdir?

GVK'nin 94. maddesine gore, kira bedeli Uzerinden yapilan gelir vergisi tevkifatinin, yapildigi ayi
izleyen ayin 23. glnune kadar bagli bulunulan vergi dairesine muhtasar beyanname ile beyan
edilmesi gerekir. Ticari, zirai ve mesleki faaliyetlerinden dolayi gercek usulde vergilendirilen gelir
vergisi mukellefleri ile kurumlar vergisi mukellefleri, muhtasar beyannamelerini elektronik ortamda
goéndermek zorundadirlar. Bu nedenle s6z konusu muhtasar beyannamenin 23'U0 aksami saat 24:00'e
kadar sistem Uzerinden onaylamak suretiyle verilmesi mimkin bulunmaktadir.

Beyanname uzerinde gdsterilen vergi de beyannamenin verildigi ayin 26. guini aksamina kadar
Odenir.

Ayin 23. veya 26. gunlerinin tatile rastlamasi durumunda, beyan veya édeme sureleri izleyen ilk is
gundne uzar.
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lil. Kira gelirinin elde edilmesi ve gayrisafi hasilata dahil olan unsurlar
30. "Gayrisafi hasilat" ne demektir?

Gayrisafi hasilat, GVK'nin 70. maddesinde sayilan mal ve haklarin kiraya verilmesinden, bir takvim yili
icinde, o yilla veya gegmis yillara iligkin olarak, nakit veya ayni olarak tahsil edilen kira bedellerini ifade
eder.

Ornegin lcretli calisan biri tarafindan kiraya verilen bir konuttan 2012 yilinda 15.000 TL kira geliri elde
edilmistir. 2012 yilinda tahsil edilen bu tutarin;

- 7.800 TL'si 2012 yilina,
- 7.200 TL'si ise 2011 yilina,

iliskindir. Baska bir deyisle kiraci eski yila iliskin borcunu da 2012 yilinda édemistir.

Yukaridaki hikim geregi 2012 yilinda elde edilen gayrisafi hasilat 15.000 TL olarak kabul edilecektir.
2011 yilinda tahsil edilmeyen kira gelirinin 2011 yilinda beyan edilmesine gerek yoktur. Tahsil edildigi
yilin gayrisafi hasilat tutarina dnceki yillara iliskin olarak tahsil edilen tutarlarin da dahil edilmesi
gerektiginden, 2011 ve 2012 yilina iliskin olarak 2012 yilinda tahsil edilen kiralarin toplami olan 15.000
TL, 2012 yilina iliskin beyannamede beyan edilecektir.

31. Kiralama sirasinda 6denen pestemalliklar gayrisafi hasilata dahil midir?

Zaman zaman karsilasilan ve adina "hava paras|" da denilen pestemalliklar, gayrimenkul sermaye
iradinin bir unsuru degildir. Bu 6demeler, aranan kosullari tasimasi halinde, "diger kazang ve irat"
olarak yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyana ve vergiye tabidirler. Dolayisiyla pestemalliklar,
GMSi'nin hesaplanmasinda, gayrisafi hasilata dahil edilmez.

32. Kiranin banka araciligiyla 6denme zorunlulugu var mi?

isyeri kiralamalarinda, herhangi bir tutar sinirlamasi olmaksizin kiraya iligkin tahsilat ve édemelerin,
banka veya Posta ve Telgraf Tegkilati (PTT) Genel Muduarluga tarafindan dizenlenen belgelerle tevsik
edilmesi zorunlulugu vardir. Konutlarda ise bu zorunluluk her bir konut i¢in 500 TL ve tzerindeki kira
6deme ve tahsilatlari icin gecerlidir.

Banka veya PTT Genel Mudurltgu araci kilinmak suretiyle, para yatirma veya havale, ¢ek veya kredi
karti gibi aracglar kullaniimak suretiyle yapilan tahsilat ve 6édemeler karsiliginda dekont veya hesap
bildirim cetvelleri dizenlendiginde, bu belgeler tevsik edici belge kabul edilecektir. Bankalarin internet
subeleri Gzerinden yapilan édeme ve tahsilatlar da ayni kapsamdadir.

S6z konusu zorunluluklara uymayanlara Vergi Usul Kanunu'nun muikerrer 355. maddesinde
mukellefiyet tirine gore ayri olarak belirlenen tutarlardan az olmamak tzere, her bir islem i¢in bu
isleme konu tutarin % 5'i oraninda 6zel usulstizlik cezasi kesilir.

33. Hangi durumlarda kira geliri tahsil edilmig sayilir?

¢ Bilgisine girmis olmasi kaydiyla, gayrimenkul sermaye iradi sahibi adina, bankaya, kamu
muessesesine, icra dairesine, notere veya postaya para yatirilmasi,

o Kira alacaginin, kiracinin talebi dogrultusunda baska bir kisiye devredilmesi veya kiraciya olan
borgla takas edilmesi,
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haIIerlnde, kira geliri tahsil edilmis sayilir. Goéruldugu gibi gayrimenkul sermaye iradinda elde etme, fiili
tasarrufu ifade eden "tahsilat esasi"na baglanmistir.

34. Kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlendigi durumlarda, gayrisafi hasilat nasil
hesaplanir?

Kira bedelinin miktari gibi 6demenin yapilacagdi para cinsi de taraflar arasinda serbestge belirlenebilir.
Kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlendigi durumlarda, gayrisafi hasilat, bedelin tahsil edildigi
tarihte gecerli olan T.C. Merkez Bankasi doviz alis kuru kullaniimak suretiyle Turk Lirasina gevrilerek
hesaplanir.

Ornegin 2012/Eylil ayinin baginda aylik 2.000 ABD Dolari'na kiraya verilen bir gayrimenkulden, 6
Eylul 2012'de ilk aylik kira tutari tahsil edilmistir. 6 Eylul 2012 tarihinde Merkez Bankasi déviz alis kuru
1 $ =1,8152 TL'dir. Buna gore Eylil ayinda elde edilen kira bedelinin TL kargiligi (2.000 x 1,8152 =)
3.630,40 TL olarak hesaplanacaktir.

35. Tahsil edilmemis kira bedelleri i¢gin beyanname verilir mi?

Gayrimenkul sermaye iradinda elde etme "tahsil esasi"na baglanmis oldugu icin, herhangi bir sebeple
tahsil edilmemis olan kira bedelleri yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmez.

Orneginbir emekli tarafindan aylik 900 TL'ye kiraya verilen bir konuttan, 2012 yilinda 10.800 TL kira
alinmasi beklenirken, sadece 3 aylik kira bedeli olan 2.700 TL tahsil edilebilmigtir. 2012 yilinda tahsil
edilen tutar, konut kira gelirlerinde ayni yil i¢in belirlenen 3.000 TL'lik istisna tutarinin altinda
kaldigindan, bu gelirin beyani s6z konusu olmayacaktir.

2013 yilinda ayni konuttan aylik 1.000 TL'lik kira tutarina ek olarak, 2012 yilindan kalan kira
tutarlarinin da tahsil edildigi varsayimina gore, 2013 yilinda elde edilen gayrisafi hasilat agagdidaki
sekilde hesaplanacaktir.

2013 yih kira geliri (1.000 x 12) 12.000
2012 yih kira geliri (900 x 9) 8.100
Toplam gayrisafi hasilat 20.100

20.100 TL tutarindaki toplam gayrisafi hasilattan, 2013 yili igin gecerli olan 3.200 TL'lik istisna tutari ile
giderler disuldukten sonra kalan tutarin, 2013 yilina iligkin gelir vergisi beyannamesi ile 25 Mart 2014
tarihine kadar beyan edilmesi gerekmektedir.

36. Ayni olarak tahsil edilen kira bedellerinin degeri nasil tespit edilir?

Bazi durumlarda kira bedelinin nakit olarak degil de ayin (TDK: nesne) olarak tahsil edildigi
gorulmektedir. Ayin olarak tahsil edilen kiralarin beyaninda dikkate alinacak tutarin, Vergi Usul
Kanunu'nun emsal bedele iligkin dizenlemeleri kapsaminda tespit edilmesi gerekmektedir.

37. Mobilyali olarak kiraya verilen gayrimenkullerde gayrisafi hasilat nasil belirlenir?

Bir gayrimenkulin mobilyali olarak kiraya verilmesi ile mobilyasiz olarak kiraya verilmesi arasinda,
gayrisafi hasilatin tespiti bakimindan bir fark yoktur. Yani mobilyali olarak kiraya verilen gayrimenkuller
i¢in alinan kira bedelinin tamaminin, gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilerek, gayrisafi
hasilata dahil edilmesi gerekir.
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38. Kiraci tarafindan, gayrimenkule ilave edilen kiymetler gayrisafi hasilata dahil midir?

Kiraci tarafindan gayrimenkull genisletecek veya gayrimenkulln iktisadi dederini devamli surette
artiracak sekilde gayrimenkule eklenen kiymetler, kira dénemi sonunda bedelsiz olarak gayrimenkul
sahibine birakilirsa, bu kiymetlerin emsal bedeli devir tarihi itibariyla ayni olarak elde edilmis kira
bedeli sayilir.

Ornegin emekli Bay (A)'nin sahibi bulundugu apartman dairesini konut olarak kiraya verdigini kabul
edelim. Bay (A) uzun yillardir evinde oturan kiracisi ile 2012 yili basindan itibaren aylik 1.100 TL
kiraya anlagsmistir. Kiraci kendi kusurundan dolayi kullanilamaz hale gelen dairenin ahgap kapisini,
2012/Temmuz ayinda degistirerek yerine celik kapi taktirmistir. Ancak kiracinin EylUl ayinda tayini
cikmis ve celik kapi bedelini ev sahibinden tahsil etmeden, 30 Eylul 2012 tarihinde evi bosaltmistir.
Kiraci butln kiralarini da zamaninda 6demistir. Ev sahibi 1 Kasim'da evini tekrar kiraya vermis ve yeni
kiracidan Kasim ve Aralik aylarina iligkin toplam 2.400 TL kira tahsil etmistir.

Ev sahibi kiraci tarafindan taktirilmis olan ¢elik kapinin degerinin tespiti igin Takdir Komisyonuna
basvurmus ve Takdir Komisyonu tarafindan celik kapinin degeri 1.500 TL olarak belirlenmigtir. Bu
durumda ev sahibi tarafindan 2012 yilinda elde edilen gayrisafi hasilat asagidaki sekilde
hesaplanacaktir.

Ik kiracidan tahsil edilen kiralar (1.100 x 9) 9.900
Celik kapinin emsal bedeli 1.500
ikinci kiracidan tahsil edilen kiralar (1.200 x 2) 2.400
Toplam gayrisafi hasilat 13.800

39. Kira pesin tahsil edilirse, tahsil edildigi yilin geliri olarak mi degerlendirilir?

Gelecek yillara iligkin pegin tahsil edilen kiralar, ilgili olduklari yilin/yillarin geliri olarak dikkate alinir. Bu
nedenle bu tutarlar tahsil edildikleri yilin gayrisafi hasilatina dahil edilmezler.

Ancak bu uygulamanin iki istisnasi vardir. Olim veya memleketi terk halinde pesin tahsil edilen
kiralarin da, s6z konusu olaylarin meydana geldidi yilin geliri olarak beyan edilip, vergilendiriimesi
gerekmektedir.

Bay (A) sahip oldugu gayrimenkull 2012 yilinin baginda aylik 1.000 TL'den kiraya vermis ve kiracidan
2 yillik kiray1 2 Ocak 2012 tarihinde pesin olarak tahsil etmistir. Bu durumda (1.000 x 12 =) 12.000 TL
2012 yihinin, (1.000 x 12 =) 12.000 TL de 2013 yilinin hasilati kabul edilecektir. Ancak Bay (A) 2012
yili icerisinde olurse veya memleketi terk ederse, tahsil ettigi kira bedelinin tima (24.000 TL) 2012
yilinin hasilati sayilacaktir.

Kurtulus Mahallesi Sabanci Kiz Yurdu arkasi 64004 Sokak Cinar Apt No:4 01010 Seyhan/ADANA
TIf & Faks: 0 322 457 80 54 pbx — 0 322 459 47 12 e-mail ozdogrular@ozdogrular.com




A% izdoirular

serbest muhasebeci mall misavirlik ltd gt e
“Charterad Accnant t & Auditors Ltd.”

)
-"unn.

T—
T
e
—

IV. Vergi matrahinin hesaplanmasinda indirilecek giderler

H

0. Kira gelirinin vergilendirilmesinde, "safi irat" neyi ifade etmektedir?

Kira gelirlerinin vergilendiriimesinde safi irat kavrami, gayrisafi hasilattan bu iradin saglanmasi ve
devam ettirilmesi igin yapilmasi gerekli olan ve Gelir Vergisi Kanunu'nda indirimi kabul edilen giderlerin
indirilmesinden sonra kalan tutari ifade etmektedir.

41. Miikellefler, safi iradin belirlenmesi sirasinda hangi yontemleri kullanabilirler?

Mukellefler safi iradi hesaplarken, iki farkli gider ydontemini kullanabilirler. Bunlar "gétura gider" ve
"gergek gider" ydntemleridir. Bu yontemlerin segimi konusunda mukellefler serbest birakilmiglardir.
Belirtilen gider usulleri arasinda ortaya gikacak vergi yukinu dikkate alarak serbestge tercih
yapabilirler.

Gergek gider yontemini segen mukelleflerin, yaptiklari giderlerle ilgili belgeleri zamanasimi slresince
(5 yil) saklamalari ve vergi idaresince istendiginde ibraz etmeleri gerekmektedir.

Ayrica bu ydntemin secilmesi durumunda, varsa istisna kazanca isabet eden giderlerin indirimi de
mumkiin bulunmamaktadir. Ornegin gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesinden 2012
yilinda elde edilen hasilatin 3.000 TL'si gelir vergisinden istisnadir. Bu istisnadan yaralaniimasi
durumunda, gayrisafi hasilattan indirilebilecek gergek gider tutarinin asagidaki formule gore
hesaplanmasi gerekmektedir:

_ istisna diistildiikten sonraki gayrisafi hasilat
Indirilebilecek gider= X Gergek giderler
Gayrisafi hasilat

Mukellefin bu istisnadan yararlanma hakki olmamasi durumunda ise yukaridaki hesaplama
yapilmadan Gelir Vergisi Kanunu'nun 74. maddesinde sayilan giderlerin tamaminin indirilebilmesi
mUmkuandur.

Diger taraftan gotura gider usuliuinG tercih eden bir mukelleflerin ise iki yil gegmedikge bu usulden
gercek gider usuliine gegmesi mimkin bulunmamaktadir.

Ornek

Sahibi bulundugu konuttan 2012 yilinda 20.000 TL kira geliri elde eden bir kiginin, bu yil iginde yaptidi
indirilebilir nitelikteki giderlerinin 8.000 TL oldugu varsayimi ile kisinin, gergek veya goétura gider
usulliini segmesi halinde hesaplanan vergi matrahlari ve bunlar Gzerinden édenecek vergi tutarlari

asagidaki gibi olacaktir:

Gergek gider usulii

20.000
Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat)
Istisna tutar (-) 3.000
Kalan (20.000 - 3.000) 17.000
Gergek gider [(17.000 / 20.000) x 8.000] (-) 6.800
Gelir vergisi matrahi (17.000 - 6.800) 10.200
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Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi
10.000 TL igin 1.500 TL

(10.200 - 10.000) x % 20 = 40 TL

Goturu gider usulii

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat)
istisna tutar (-)

Kalan (20.000 - 3.000)

Goturd gider (17.000 x % 25) (-)

Gelir vergisi matrahi (17.000 - 4.250)
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi

10.000 TL igin 1.500 TL

(12.750 - 10.000) x % 20 = 550 TL

Bu kisi 6rnegin serbest ¢alisan bir doktor (serbest meslek erbabi) ise istisnadan yararlanmasi mimkiin

1.540

20.000
3.000
17.000
4.250
12.750

2.050

degildir. Bu durumda gergek ve géturl gider yontemlerine gore indirilebilecek giderler asagidaki
sekilde hesaplanacaktir. (Farkin daha iyi anlasilabilmesi igin serbest meslek kazancinin sifir oldugu

varsayllmigtir.)

Gergek gider usulii

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat)

istisna tutar (-)

Kalan

Gergek gider (-)

Gelir vergisi matrahi (20.000 - 8.000)
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi

10.000 TL icin 1.500 TL
(12.000 - 10.000) x % 20 = 400 TL
Goturu gider usulii

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat)
istisna tutar (-)

Kalan

Goturd gider (20.000 x % 25) (-)

Gelir vergisi matrahi (20.000 - 5.000)
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi

20.000

20.000
8.000
12.000

1.900

20.000

20.000
5.000
15.000

2.500
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10.000 TL i¢in 1.500 TL

(15.000 - 10.000) x % 20 = 1.000 TL

H

2. Her gayrimenkul igin farkl gider yontemi kullanilabilir mi?

Secilen gider usulinidn, mikellefin sahip oldugu gayrimenkullerden elde ettigi gelirlerin tamami icin
uygulanmasi zorunludur. Bu gayrimenkullerden bir kismi i¢in gergek gider, diger kismi icin ise goturu
gider yéntemi uygulanamaz.

43. Ayni gayrimenkule hisse ile sahip olanlar, farkli gider yontemi kullanabilirler mi?

GVK'nin 74. maddesinde, mukellef bazinda bir tercih hakki taninmaktadir. Bu nedenle ayni
gayrimenkule mustereken sahip olan iki kisinin tercih edecekleri gider usuli konusunda bir sinirlama
bulunmamaktadir. Bu iki mukellef dilerlerse, ayni gayrimenkulden elde ettikleri kira gelirlerinin beyani
sirasinda, farkli gider usullerini tercih edebilirler.

Kurtulus Mahallesi Sabanci Kiz Yurdu arkasi 64004 Sokak Cinar Apt No:4 01010 Seyhan/ADANA
TIf & Faks: 0 322 457 80 54 pbx — 0 322 459 47 12 e-mail ozdogrular@ozdogrular.com




=& BZ['BBI‘IIHI‘ o

% 'g serbest muhasebeci mali misavirlik itd.sti. e
F “Chartered Accountants & Auditors Ltd.”

A. Gotiirii gider
44, Goturi gider usulii nedir?

Gotura gider usuliinde, mukelleflerin beyan ettikleri kira gelirinden, varsa istisna tutan disildikten
sonra kalan kismin % 25'i gider olarak indirilmektedir.

Gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesinden 2012 yilinda elde edilen hasilatin 3.000 TL'si
gelir vergisinden istisnadir. Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek zorunda
olanlar, bu istisnadan yararlanamazlar. Ayrica bu istisna sadece konut kira gelirleri acisindan gecerli
olup, isyerinden elde edilen kira gelirlerine uygulanamaz.

Belirtilen sekilde istisna uygulamasi olmayan gelirlerde ise géturl gider dogrudan gayrisafi hasilatin %
25'i seklinde hesaplanir.

Gotura gider ydonteminin secgilmesi durumunda, gider olarak indirilen tutarin belgelendiriimesine ihtiyag
yoktur. Ayrica bu yéntemin secgilmesi durumunda % 25'lik giderden ayri olarak, Kanun'da sayilan
gercek gider kalemlerinin (boya, badana, tamir, sigorta, yénetim gideri ya da amortisman gibi) indirimi
de mimkiin bulunmamaktadir. (indirilebilecek gergek giderlere 47. sorunun cevabinda yer
veriimektedir.)

Ornek:

Sahibi oldugu konuttan, 2012 yilinda, (1.300 x 12 =) 15.600 TL kira geliri elde eden bir kigi, bu gelirin
beyani sirasinda goétiru gider ydontemini segmigtir.

Tahsil edilen kira tutarindan, énce 3.000 TL'lik istisna tutari dusUlecek, kalan tutarin da % 25'i gotaru
gider olarak kazanctan indirilecektir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 15.600
Istisna tutar (-) 3.000
Kalan (15.600 - 3.000) 12.600
Goturd gider (12.600 x % 25) (-) 3.150
Beyan edilecek kira geliri (12.600 - 3.150) 9.450

Yukaridaki kisinin serbest meslek erbabi, érnegin serbest ¢alisan bir avukat olmasi durumunda ise
beyannameye dahil edilecek kira geliri asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 15.600

istisna tutar (-) -

Kalan 15.600

Goturd gider (15.600 x % 25) (-) 3.900

Beyannameye dahil edilecek kira geliri (15.600 - 3.900) 11.700

45, Géturi gider usulii, haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirler i¢in de uygulanabilir
mi?

GVK'nin 74. maddesinde, sahip olduklari haklari kiraya verenlerin, géturl gider uygulamasi kapsami
disinda olduklari hikmu yer almaktadir. Buna goére goétira gider usull, sadece mallarin
kiralanmasindan elde edilen kira gelirlerinin vergilendiriimesinde uygulanabilecektir.
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46. Istisna tutan ve giderler, beyan edilen gayrisafi hasilattan hangi sirayla indirilir?

Kira geliri elde eden kisiler tarafindan, beyan edilen kira tutarindan (gayrisafi hasilat) dncelikle varsa
istisnanin dusulmesi gerekmektedir. Daha sonra kalan tutardan GVK'nin indirimine izin verdigi gergek
giderlerin istisna disI kazanca isabet eden kismi veya % 25 oraninda goétiru gider indirilecektir.
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B. Gergek giderler
47. Gayrisafi hasilattan indirilebilecek gercek giderler nelerdir?

Gayrimenkul sermaye iradinin beyani sirasinda, asagidaki giderlerin, belgelendiriimek kosuluyla,
gayrisafi hasilattan indirilebilmesi mimkinddr.

a. Kiraya veren tarafindan édenen aydinlatma, 1sitma, su ve asansor giderleri,

b.  Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkuliin ehemmiyeti ile mitenasip olan idare
giderleri,

c. Kiraya verilen mal ve haklara muteallik sigorta giderleri,
d. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri,

e. Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulln iktisap yilindan itibaren bes yil sire ile iktisap
bedelinin % 5'i (Bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir ve indirilmeyen kisim gider
fazlahig1 sayilmaz),

f.  Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle kiraya verenler
tarafindan 6denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen harcamalara istirak paylari,

g. Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar,

h. Kiraya verenin yaptigi onarim giderleri (Emlakin iktisadi degerini artiracak surette tevsii, tadili
veya bunlara ilaveler yapilmasi igin ihtiyar olunan giderler onarim gideri sayilmaz),

i. Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri,
j.  Kiraladiklari mal ve haklari kiraya verenlerin édedikleri kiralar ve diger gercek giderler,

k. Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye, kanuna veya ilama istinaden édenen
zarar, ziyan ve tazminatlar,

[.  Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun kira bedeli (Kira indirimi
gayri safi hasilattan yukarida sayilan giderler dusuldikten sonra, kalan miktar Gzerinden yapilir,
kiranin indirilemeyen kismi gider fazlaligi saylimaz).

Gayrimenkul sermaye mahiyetindeki mal ve haklarin kismen kiraya verilmesi halinde, yukarida yazili
giderlerden yalniz bu kisma isabet edenler hasilattan indirilebilir.

Gercek gider yontemini segen mukelleflerin, yukarida sayilan giderlerle ilgili belgeleri 5 yil stresince
saklamalari ve vergi idaresi tarafindan istenmesi durumunda ibraz etmeleri gerekmektedir.

48. Gergek giderlerin, gayrisafi hasilattan indirilecek tutari nasil hesaplanir?

istisna uygulanabilecek olan konut kira gelirlerinin vergilendirimesinde, gayrisafi hasilattan
indirilebilecek gergek giderlerin toplam tutari, asagidaki formule gére hesaplanmaktadir.

stisna dusuldikten sonraki gayrisafi hasilat
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indirilebilecek gider= X sergek giderler

sayrisafi hasilat

Ornegin, 2012 yilinda aylik 1.800 TL'den 21.600 TL kira geliri elde eden kisinin, bu yil iginde yaptigi
indirilebilir nitelikteki harcamalarin toplami 9.000 TL'dir. Bu giderlerin istisna dislldikten sonra kalan
gelire isabet eden kismi, yani hasilattan indirilebilecek olan gergek gider tutari asagdidaki sekilde
hesaplanacaktir.

_ 21.600-3.000
Indirilebilecek gider= e X ).000= 7.750 TL

Buna gore beyan edilecek kira gelirinin asagidaki sekilde hesaplanmasi gerekmektedir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 21.600
istisna tutar (-) 3.000
Kalan (21.600 - 3.000) 18.600
indirilebilecek gider (-) 7.750
Beyan edilecek kira geliri (18.600 - 7.750) 10.850

Geliri elde eden kisinin ticari, zirai veya serbest meslek faaliyeti dolayisiyla gelirlerini yilik beyanname
ile beyan etmek zorunda olan bir kisi olmasi durumunda ise bu istisnadan yararlanilamayacaktir. Bu
durumda gayrisafi hasilattan gercek giderlerin tamami indirilebilecektir.

Yukaridaki érnekteki kisinin gercek usulde vergilendirilen ticaret erbabi olmasi durumunda,
beyannameye dahil edilecek olan kira geliri asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 21.600
istisna tutar (-) -

Kalan 21.600
indirilebilecek gider (-) 9.000
Beyannameye dahil edilecek kira geliri (21.600 - 9.000) 12.600

49. indirim konusu yapilacak bir giderin mutlaka 6denmis olmasi gerekir mi?

Gayrimenkul sermaye iradinda gelir yéninden tahsil esasi kabul edilmis olmasina ragmen, giderler
yonlinden tahakkuk esasi gecerlidir. Bu nedenle safi iradin tespiti sirasinda indirim konusu yapilacak
gercgek giderlerin mutlaka 6denmis olmasi gerekmez. Ancak gidere iliskin belgenin alinmis olmasi
zorunludur.

50. Kismen kiraya verilen bir gayrimenkuliin kira gelirinden, gayrimenkuliin iktisap bedelinin
% 5'i gider olarak indirilebilir mi?

Kismen kiraya verilen bir gayrimenkulden elde edilen kira gelirinden, iktisap (satin alma) tarihinden
itibaren 5 yil streyle, gayrimenkulln toplam iktisap bedelinin % 5'inin gider olarak indirilmesi mimkin
degildir. Buna gore % 5'lik indirimin, iktisap bedelinin tamami Gzerinden degil, kiraya verilen kisma
isabet eden bedel Gzerinden hesaplanmasi gerekmektedir.

51. Gayrimenkuliin iktisap bedelinin %5'i olarak hesaplanan tutar, kira gelirinden fazla olursa
aradaki fark, zarar olarak kabul edilir mi?

iktisap bedelinin % 5'i olarak hesaplanan gider unsurunun, kira gelirinden fazla olmasi halinde, aradaki
fark, GVK'nin 74. maddesi hukmu uyarinca, gider fazlahdi sayilmaz. Bunun anlami ise sz konusu
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giderin gellrden fazla olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan zararin, bir baska kaynaktan saglanan gelirden
dustlemeyecegidir. Ayni sekilde bu zararlar gelecek yila da devredilemez. Bu nedenle gelirin beyani
sirasinda, gayrisafi hasilattan dncelikle Kanun'da yazili diger giderlerin indirilmesi gerekmektedir.

K"'

—
—
.

.

Ornek:

Serbest meslek erbabi Bay (C) Nisan 2012'de 300.000 TL'ye bir gayrimenkul satin almigtir.
Gayrimenkulin badana ve boyasini yaptirmis, bunun igin 1.000 TL édemistir. S6z konusu
gayrimenkuld 1 Mayis 2012 tarihinden itibaren aylik 1.600 TL'den konut olarak kiraya vermis ve 2012
yilinda 8 aylik kira bedelini tahsil etmistir. Beyannamede gercek gider ydontemini se¢migtir. Bay (C)
ayrica serbest meslek faaliyeti kapsaminda 2012 yilinda 60.000 TL gelir elde etmisgtir.

Bay (C) serbest meslek erbabi oldugundan dolayi, bu faaliyeti kapsaminda elde ettigi 60.000 TL'lik
serbest meslek kazanci icin 25 Mart 2013 Pazartesi glinune kadar yillik gelir vergisi beyannamesi
vermek zorundadir. Bay (C) serbest meslek erbabi oldugu igin, elde ettigi konut kira geliri dolayisiyla
istisnadan da yararlanamayacaktir. Giderleri distlkten sonra kalan kira gelirini de beyannamesine
dahil edecektir.

Beyannameye dahil edilecek gayrimenkul sermaye iradinin tespiti sirasinda indirilebilecek gergek
gider tutar asagidaki sekilde tespit edilecektir. Bunun icin dncelikle yapilan giderlerin gider fazlalhgi
sayllan ve sayllmayan giderler olarak ayrilmasi gerekmektedir. (Gider fazlaligi sayilan ve sayllmayan
giderler 47. sorunun cevabinda yer almaktadir.)

a. Gider fazlaligi sayilan giderler
- Boya badana masrafi 1.000 7.000
- Amortisman gideri (300.000 x % 2) 6.000

b. Gider fazlaligi sayilmayan giderler
15.000
- iktisap bedelinin % 5'i (300.000 x % 5) 15.000

Elde edilen kira gelirinden éncelikle gider fazlali§i sayilan giderler, ardindan diger giderler
dusulecektir. Ancak gider fazlaligi sayilan giderler (7.000 TL) disuldikten sonra kalan tutarin, diger
giderlerden daha az olmasi durumunda sadece kalan tutar kadar gider indirimi mUmku(n olacaktir.
Bagka bir ifadeyle, gider fazlaligi sayilmayan giderler dolayisiyla olusan zarar beyan edilen diger
gelirlerden disiilemeyecek, bu durumda beyana tabi GMSI (0) sifir kabul edilecektir. Ayrica bu tutarin
sonraki yillarda beyan edilecek olan gelirlerden indirimi de s6z konusu olmayacaktir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) (1.600 x 8) 12.800
Istisna tutar (-) —
Kalan 12.800

indirilebilecek giderler (-)

- Gider fazlaligi sayilanlar 7.000 12.800
- Gider fazlaligi sayilmayanlar ~ 5.800
Beyannameye dahil edilecek kira geliri (12.800 - 12.800) 0
Serbest meslek kazanci 60.000
Gelir vergisi matrahi 60.000

Hesaplanan gelir vergisi 14.110
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58.000 TL i¢in 13.410 TL

(60.000 - 58.000) x % 20 = 700 TL

Serbest meslek erbabi Bay (C)'nin bu faaliyetinden elde ettigi 60.000 TL'lik kazanci Uzerinden 2012
yili gelir vergisi tarifesine gore hesaplanan 14.110 TL'lik gelir vergisinden, bu faaliyeti dolayisiyla
yaptigi tahsilatlar Gzerinden kesilen vergileri (tevkifat) distikten sonra, ddenecek vergi kalmasi
durumunda, ilki 2013/Mart ayinin sonunda, ikincisi de Temmuz ayinin sonunda olmak Uzere, 2 esit
taksitte vergi dairesine ddeyecektir.

52. Sahibi oldugu tasiti kiraya veren kisinin 6dedigi motorlu tasitlar vergisi, gider olarak
indirilebilir mi?

Gelir Vergisi Kanunu'nda indirilebilecek giderler arasinda, kiraya verilen mal ve haklar i¢cin 6denen
vergi, resim ve harglar da sayllmaktadir. Ancak Motorlu Tasitlar Vergisi Kanunu'nun 14. maddesinde,
binek otomobilleri igin ddenen motorlu tasitlar vergisinin, safi iradin belilenmesinde gider olarak
indirilemeyecegdi hikme baglanmistir.

Kanuna bagl (Il) sayil tarifede gosterilen tasitlarin (minibus, otobus, kamyon, kamyonet, cekici ve
benzerleri) kiralanmasi halinde ise bunlar icin 6denecek motorlu tasitlar vergisi gider olarak
indirilebilecektir.

Ticari amagla kullanilan ugak ve helikopterler ile tasit kiralama faaliyeti ile ugrasan isletmelerin bu
amacla kiraya verdikleri binek otomobillerine iliskin olarak 6denen motorlu tasitlar vergilerinin de gider
olarak indirilmesi mUmkunddr.

53. Sahibi olduklar konutu kiraya vererek, kendileri kirada oturan kisilerin 6dedigi kiralar
gider olarak indirilebilir mi?

Sahibi olduklari konutlari kiraya vererek, kiraladiklari bir bagka konutta oturanlarin 6édedikleri kira
bedelleri, elde ettikleri kira gelirinin beyani sirasinda kazanctan indirilebilmektedir. Ancak bunun igin
kira gelirinin beyani sirasinda gergek gider ydnteminin secilmis olmasi gerekmektedir.

Ancak, madde metninde de belirtildigi gibi, indirim konusu yapilabilecek olan tutar, oturulan konut igin
6denen kira bedelidir. Sahibi oldugu konutlardan birini kiraya veren kisinin kiraladidi isyeri igin 6dedigi
kiray! elde ettigi kira gelirinden indirebilmesi mumkuin degildir.

54. Oturulan konut igin édenen kira, kiraya verilen konuttan elde edilen kira gelirinden fazla
ise aradaki fark zarar olarak kabul edilir mi?

GVK'nin, "Giderler" bashgini tagsiyan 74. maddesinde, indirilebilecek giderler olarak sayilanlardan bir
tanesi de, sahibi olduklari konutu kiraya verenlerin, kira ile oturduklari konutlarin kira bedelleridir.
Ancak ilgili bentte, bu sekilde indirim konusu yapilan kira bedelinin indirilemeyen kisminin gider
fazlahgi sayilmayacag hiukmu bulunmaktadir. (Gider fazlaligi sayilan ve sayilmayan giderler 47.
sorunun cevabinda yer almaktadir.) Dolayisiyla bu sekilde ortaya gikan gider fazlaliklari, zarar olarak
kabul edilmeyecektir.

Bu sebeple sdz konusu indirimin, Kanun'da sayilan diger giderler indirildikten sonra yapilmasi
gerekmektedir.
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55. Oturulan konut i¢in 6denen kira bedeli, sahip olunan igyerinin kiraya verilmesinden
saglanan kira gelirinden indirilebilir mi?

Gelir Vergisi Kanunu'nda oturulan konut i¢in 6denen kira bedelinin, ancak, sahip olunan konutun
kiraya verilmesinden saglanan kira gelirinden indirilebilecedi hikme baglandigindan, bu mimkudn
degildir.

56. Yazliklar i¢cin 6denen kiralar, gayrisafi hasilatin tespiti sirasinda indirilebilir mi?

Kira ile oturulan konutun kirasinin, sahibi bulunulan konuttan elde edilen kira gelirinden indirilebilmesi
icin, burada yerlesmek maksadiyla oturuyor olmak gerekir. Konut, bir kisinin devamli yerlesmek
amaciyla oturdugu yer anlamindadir. Bir baska ifade ile ikametgahidir. Bu nedenle, sahip olduklari
konutu kiraya verenlerin, gegici olarak kiraladiklari yazliklar icin ddedikleri kira bedellerini gider olarak
indirebilmeleri mimkun degildir.

57. Yurtdisinda 6denen konut kirasi, yurtiginde kiraya verilen konuttan saglanan gelirden
indirilebilir mi?

Bu konuda verilen yargi kararlarindan sonra, Bakanligin konuyla ilgili son gérusu, yurt diginda 6denen
konut kiralarinin da, yurt icindeki konuttan elde edilen kira gelirinden indirilebilecegdi ydnindedir.

58. Odenen konut kirasi, ese ait konuttan elde edilen kira gelirinden indirilebilir mi?

Eslerden biri adina kiralanan bir gayrimenkulln kira bedelinin, diger ese ait bir gayrimenkulden
saglanan kira gelirinden indiriimesi mimkun degildir.

59. Kamu konutlan (lojmanlar) i¢in 6denen kira bedelleri, indirim konusu yapilabilir mi?

Oturulan lojman icin 6denen kira bedeli, konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden elde edilen kira
gelirinden indirilebilir. Ancak bunun igin beyannamede gergek gider yonteminin segilmesi ve diger
giderlerde oldugu gibi bu giderin de belgelendiriimesi gerekmektedir.

60. Amortisman, binalarin hangi degeri lizerinden hesaplanir, orani nedir?

Kiraya verilen binalardan elde edilen iradin safi tutarinin tespiti sirasinda indirim konusu yapilan
giderlerden biri olan amortismanlar,

Biliniyorsa, maliyet bedeli Gzerinden,
Bilinmiyorsa, bina ve araziler i¢in emlak vergisi degeri, diger mallar igin emsal degeri Gzerinden,
hesaplanmalidir. Amortisman orani % 2'dir.

Buna gore 6rnegin, 400.000 TL'ye alinmis olan bir konutun kiraya verilmesi durumunda, 1 yil
icerisinde elde edilen kira gelirinin beyan edilecek tutarinin tespiti sirasinda, gayrisafi hasilattan
(400.000 x % 2=) 8.000 TL tutarindaki amortisman gider olarak dusulebilecektir. Bu tutarin gider
olarak dusulebilmesi icin beyannamede "gercek gider" ydnteminin secilmis olmasi gerekmektedir.
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61. Bos arazi ve arsalar i¢in amortisman ayrilabilir mi?

Kiralamaya konu olan bos arazi ve arsalar, amortismana tabi degildir. Dolayisiyla bunlarla ilgili olarak
maliyet bedeli Uzerinden amortisman hesaplanmasi ve bu giderin, elde edilen kira gelirinden
indirilmesi mimkun degildir.

62. Indirilebilecek onarim giderlerinden ne anlasilmasi gerekir?

Safi iradin tespitinde indirimine izin verilen onarim gideri, gayrimenkulin iktisadi degerini artiracak
surette, tevsi, tadil veya bunlara ilaveler yapilmasi icin katlanilan giderler disindaki giderlerdir.

Kalorifer veya elektrik tesisatinin onarilmasi, boya-badana vb. igin yapilan harcamalar, bu kapsamda
degerlendirilebilir.

63. Gayrimenkuliin kismen kiralanmasi durumunda, yapilan giderlerin tamami indirilebilir
mi?

Bdyle bir durumda, yapilan giderlerin ancak kiralanan kisma isabet eden tutari indirim konusu
yapilabilir. Bu nedenle yapilan giderlerin dncelikle indirilebilir ve indirilemez gider olarak ikiye ayriimasi
ve safi iradin tespitinde, sadece indirilebilir giderlerin, kiralanan kisma isabet eden bélimunin dikkate
alinmasi gerekmektedir.

64. Kiracisi tarafindan bir bagkasina kiralanan bir gayrimenkul i¢in 6denen kira bedeli, tahsil
edilen kira bedelinden indirilebilir mi?

Kiraladigi gayrimenkull bir baskasina kiralayan kiraci da, elde ettigi kira gelirini gayrimenkul sermaye
iradi olarak beyan etmek zorundadir. Béyle bir durumda gergek gider yontemini segen kiracinin, tahsil
ettigi kira bedelinden ayni gayrimenkul i¢in 6dedigi kira bedelini indirme hakki bulunmaktadir.
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V. Emsal kira bedeli uygulamasi

=2}

5. "Emsal kira bedeli esasi" nedir?

Gayrimenkul sermaye iratlarinin vergilendiriimesinde kullanilan bir vergi otokontrol muessesesidir.
Uygulama beyan edilecek gayrimenkul sermaye iratlarinin, kiralanan bina veya arazinin 6zel yetkili
mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasinin, bu suretle tespit edilmis kira
mevcut degilse, vergi dederinin % 5'i olarak tanimlanan bir sinirdan daha disuk olamayacagi esasina
dayanmaktadir.

Ornegin 2012 yili emlak vergisine esas degeri 200.000 TL olan bir gayrimenkulden, ayni yil 12 aylik
kira geliri elde edilmis olmasi durumunda, bu gayrimenkulle ilgili olarak beyan edilecek kira bedelinin
kural olarak (200.000 x % 5 =) 10.000 TL'den daha az olmamasi gerekir.

Gayrimenkulin 12 aydan kisa sureli olarak kiraya verilmesi durumunda ise emsal kira bedeli
karsilagtirmasi yapilirken, kiraya verilen ay sayisinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Ornegin
yukaridaki gayrimenkulin 2012 yilinda aylik 1.000 TL'den 9 ay kiraya verilmesi durumunda, elde
edilen 9.000 TL'ik kira bedeli, yillik emsal kira bedeli olan 10.000 TL ile degil, yillik emsal kira
bedelinin 9 aylik kismi olan (10.000/ 12 x 9 =) 7.500 TL ile karsilastinlacaktir. Buna gére beyan edilen
9 aylik kira bedeli olan 9.000 TL, 9 aylik emsal kira bedeli olan 7.500 TL'den daha yiksek oldugundan,
9.000 TL Uzerinden vergileme yapilacaktir.

Kiralamaya konu edilen bina ve arazi disindaki mal ve haklarin emsal kira bedeli ise bu mal ve
haklarin maliyet bedelinin ya da bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu'nun servetlerin degerlemesi
ile ilgili hikimlerine gore tespit edilmis degerlerinin % 10'udur.

66. Kiranin bankadan 6denmesi durumunda emsal kira bedeli esasi uygulanir mi?

Maliye Bakanligi tarafindan 05.01.1999 tarihli ve 1999/1 sayili i¢ Genelge'de emsal kira bedeli
esasinin uygulanmasina iligkin agiklamalar yapilmigtir. Buna gére elde edilen gercek kira gelirinin, kira
so6zlesmesi, demeye iliskin banka dekontu veya havale makbuzu gibi belgelerle veya kiracinin ifadesi
ile ispat edilebildigi durumlarda, ayrica emsal kira bedeli karsilastirimasi yapiimamaktadir. i¢
genelgeye gére emsal kira bedeli, sadece kira bedelinin bilinmedigi ya da muvazaali oldugu
durumlarda dikkate alinmaktadir.

67. Emsal kira bedeli esasi hangi hallerde uygulanmaz?
Gelir Vergisi Kanunu'nda, emsal kira bedeli uygulamasinin istisnalari 4 baglik altinda sayiimistir.

e Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalarn maksadiyla bedelsiz olarak baskalarinin ikametine
birakilmasi,

¢ Binalarin, mal sahiplerinin gocuklarinin, ana-babalarinin veya kardeslerinin ikametine tahsis
edilmesi (her biri igin ancak bir konut tahsisi i¢in uygulanmaktadir),

e Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmeleri,

o Genel butceye dahil daireler ve katma butgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger
kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar.

68. Konutunu ¢ocugunun ikametgahina tahsis eden babanin, kira almadigi halde vergi
6demesi gerekir mi?

Sahibi oldugu konutu gocugunun oturmasi igin tahsis eden ve kira almayan kisi emsal kira bedeli
uygulamasi kapsaminda degildir.

Kurtulus Mahallesi Sabanci Kiz Yurdu arkasi 64004 Sokak Cinar Apt No:4 01010 Seyhan/ADANA
TIf & Faks: 0 322 457 80 54 pbx — 0 322 459 47 12 e-mail ozdogrular@ozdogrular.com




&.

Ay dzdogrular

EREROEN DR0 R0 ang
—
=

= serbest muhasebeci mali misavirlik itd.sti. 31 190 ARt
= F “Chartered Accountants & Auditors Lid”

Burada dikkat edilmesi gereken en dnemli konu, kamu kurum ve kuruluglari tarafindan yapilan

kiralamalar harig, emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacag: belirtilen kiralamalarda, kira alinmayan

gayrimenkuliin konut olarak kullaniimasi zorunlulugudur. Ornegin sahibi oldugu bir isyerini kira

almadan gocugunun kullanimina tahsis eden kiginin, isyerinin emsal kira bedeli Gzerinden gayrimenkul

sermaye iradi beyan ederek, bu gelirin vergisini 6demesi gerekmektedir.

f"'

69. Emsal kira bedeli uygulamasi konusunda yargi organlarinin goriisii nasildir?
Yargi organlarinca verilen gesitli kararlarda,

e Emsal kira bedeli 6l¢isinin, kanuni dlgtt oldugu, bu esasa goére ikmalen tarhiyat yapilmasi
gerekirken, takdir komisyonunca yetkisiz olarak matrah takdir edilemeyecegi,

e Beyan edilen kira gelirinin dogru oldugunun ispatlanmasi halinde, emsal kira bedelinin
uygulanamayacag,

e Beyanda bulunulan kira gelirinden daha fazla gelir elde edildigi saptanmadan, emsal kira
bedeline gore tarhiyat yapilamayacagi,

vurgulanmigtir.
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VL. Kira gelirlerinde istisna ve beyan siniri uygulamalari

~

0. Kira gelirinde istisna tutari ne kadardir?

istisna uygulamasi, sadece, gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesinden sagdlanan hasilat
igin s6z konusudur. istisna tutar, her yil yeniden belirlenmektedir. 2012 yilinda mesken olarak kiraya
verilen gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin 3.000 TL'si gelir vergisinden istisnadir. Bu istisna
tutari 2013 yilinda elde edilen gelirler i¢in 3.200 TL olarak uygulanacaktir.

isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkuller ile haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirler igin istisna
uygulamasi s6z konusu degildir.

71. istisna tutarinin altinda kalan gelirler igin beyanname verilir mi?

Gelir Vergisi Kanunu'nun 86. maddesinde, istisna tutarlarinin altinda kalan kazang ve iratlar i¢in

beyanname verilmeyecegi hilkme baglanmistir. Bu nedenle sahibi olduklari meskenlerden 2012

yilinda elde ettikleri (tahsil ettikleri) kira gelirleri toplami 3.000 TL'yi asmayanlar, yillik gelir vergisi
beyannamesi vermeyeceklerdir.

Ayni konuta birden fazla kiginin sahip olmasi durumunda, 2012 yilinda bunlarin her birinin hissesine
disen kira payinin, 3.000 TL'yi agsmasi halinde yillik gelir vergisi beyannamesi verme zorunlulugu
dogacaktir. Toplam kira bedeli istisna tutarinin Uzerinde olsa bile, her bir ortagin payina disen gelirin
3.000 TL'lik istisnanin altinda kalmasi durumunda, ortaklardan hig biri icin yillik gelir vergisi
beyannamesi verilmeyecektir.

72. Konut kira geliri elde eden herkes bu istisnadan yararlanabilir mi?

Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden 2012 yilinda elde edilen hasilatin 3.000 TL'si gelir
vergisinden istisnadir. Ancak istisna haddi Gzerinde hasilat elde edilip beyan ediimemesi veya eksik
beyan edilmesi hallerinde, bu istisnadan yararlaniimasi mimkun degildir.

Ayrica ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar bu
istisnadan faydalanamazlar.

1 Ocak 2013 tarihinden itibaren elde edilen konut kira gelirlerine uygulanmak tzere 6322 Sayili Kanun
ile Gelir Vergisi Kanunu'nun 21. maddesine yeni bir hilkiim eklenerek, istisna uygulamasindaki bu
sinirlamanin kapsami genisletilmistir.

Buna godre konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 2013 yilinda 3.200 TL'den fazla bir gelir elde
edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin, ayri ayri veya birlikte elde ettigi Gcret,
menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile dijer kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari
toplami 94.000 TL'yi asanlar da bu istisnadan yararlanamayacaklardir.

Ornek

Bir calisan 2013 yilinda tek isverenden stopaj yoluyla vergilendirilmis 85.000 TL Ucret geliri, bankadan
yine stopaj yoluyla vergilendirilmis 5.000 TL tutarinda mevduat faizi ve konut olarak kiraya verdigi
gayrimenkulden 7.200 TL kira geliri elde etmistir. Bu kisinin bagka bir geliri ve kiraya iliskin belgeli
gideri bulunmamaktadir.
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Gelirlerin beyanina iligkin agiklamalar

o 2013 yilinda tek isverenden elde edilen ve stopaj yoluyla vergilendirilmis Ucretler ile GVK
gegcici 67. madde kapsaminda yine stopaj yoluyla vergilendiriimis mevduat faizleri, tutari ne
olursa olsun yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmez.

o Konut kira geliri 2013 yili icin belirlenen 3.200 TL'lik istisna tutarindan fazla oldugundan beyan
edilmesi gerekmektedir.

e 2013 yilinda elde edilen toplam (85.000 + 5.000 + 7.200 =) 97.200 TL'lik gelirin, 94.000 TL'yi
asmasi nedeniyle, 7.200 TL'lik konut kira gelirinin beyaninda istisnadan yararlanilamayacaktir.

Gelirin beyani

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 7.200
istisna tutar (-) -

Kalan 7.200
Gotird gider (7.200 x % 25) (-) 1.800
Beyan edilecek kira geliri (7.200 - 1.800) 5.400

Ancak yine hatirlatmakta fayda goértiyoruz ki, bu diizenleme 2013 yilinda elde edilecek kira gelirleri
icin gecerli oldugundan, 2012 yili igin Mart 2013'te verilecek gelir vergisi beyannamelerinde bir
degisiklige neden olmamaktadir. Bu beyannamelerde eskiden oldugu gibi, ticari, zirai veya serbest
meslek faaliyeti kapsaminda beyanname vermek zorunda olanlar disindaki gercek kisiler, elde ettikleri
diger gelirlerin tutarina bakmaksizin, konut kira gelirlerinin beyani sirasinda 3.000 TL'lik istisnadan
yararlanabileceklerdir.

73. Birden fazla sayida konutunu kiraya verenler, bunlarin her biri i¢in ayr ayn istisnadan
yararlanabilirler mi?

Bir kisi tarafindan beyan edilmesi gereken kira gelirlerinin toplamina tek bir istisna tutari uygulanabilir.
Dolayisiyla birden fazla konuttan kira geliri elde edilmesi halinde, bunlarin her biri icin ayri ayri
istisnadan yararlaniimasi mimkun degildir. Bu durumda olan kigiler, sahip olduklari tim konutlardan
elde ettikleri kira gelirleri toplami igin tek bir istisna tutarindan yararlanabileceklerdir.

Ornegin sahibi bulundugu 5 adet konutu kiraya veren bir kisi, bu konutlardan 2012 yilinda toplam
60.000 TL kira geliri elde ettiginde, (60.000 - 3.000 =) 57.000 TL'den giderleri de dustlikten sonra
kalan tutar Gzerinden hesaplanan vergiyi 6deyecektir.

74. Kira geliri elde edilen konutun birden fazla kisiye ait olmasi halinde, istisna nasil
uygulanir?

Kira geliri elde edilen konutun birden fazla kisiye ait olmasi durumunda (bunlarin kari-koca olmalari
durumu degistirmez), konuta sahip olan ve elde ettigi kira geliri igin beyanname vermek zorunda olan
her kisi belirlenen istisna tutarindan ayri ayri yararlanabilir.

Ornek:

Esler % 50 oraninda ortak olduklari bir konutu aylik 2.200 TL'ye kiraya vermislerdir. 2012 yilinda bu
konuttan toplam (2.200 x 12=) 26.400 TL kira almiglardir. Ayri ayri verecekleri beyannamelerinde her
ikisi de goétura gider usulint segmislerdir. Buna gére Bay (A) ve Bayan (B)'nin 1-25 Mart 2013
déneminde verecekleri gelir vergisi beyannamesi uyarinca 6édeyecekleri vergi agagidaki sekilde
hesaplanmaktadir.
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Bay (A) Bayan (B)
Gayrisafi hasilat (26.400 / 2) 13.200,00 13.200,00
istisna tutar (-) 3.000,00 3.000,00
Kalan (13.200 - 3.000) 10.200,00 10.200,00
Goturd gider (10.200 x % 25) (-) 2.550,00 2.550,00
Gelir vergisi matrahi (10.200 - 2.550) 7.650,00 7.650,00
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi (% 15) 1.147,50 1.147,50
75. Yil igcinde kiraya verilen konut i¢in istisna nasil uygulanir?

Kiralama yilin basinda ya da icinde, ne zaman yapilmis olursa olsun, o yil elde edilen kira gelirinden
istisna tutarin tamami dusgtlebilir. Ornegin Eylil ayinda aylhk 1.500 TL'ye kiraya verilen bir konuttan, yil
sonuna kadar (4 aylik strede), 6.000 TL kira geliri elde edilmis olsun. Gayrimenkul sahibinin bu
gelirini, istisna tutarinin Gzerinde olmasi sebebiyle beyan etmesi gerekmektedir. Yilin sadece 4 aylik
déneminde elde edilmis olmasina ragmen bu tutardan, 3.000 TL'lik istisnanin tamamini
indirebilecektir. Goturu gider yonteminin segilmis olmasi durumunda 6denecek vergi asagidaki sekilde
hesaplanacaktir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 6.000,00
istisna tutar (-) 3.000,00
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (6.000 - 3.000) 3.000,00
Goturd gider (3.000 x % 25) (-) 750,00
Gelir vergisi matrahi (3.000 - 750) 2.250,00
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi (% 15) 337,50
76. isyerinden elde edilen kira gelirleri igin de istisna uygulamasi var mi?

istisna sadece konutlardan elde edilen kira gelirleri igin gegerlidir. isyerinin kiraya verilmesinden elde
edilen gelirlere bu istisna uygulanamaz. Ancak beyanname verilmeyecek gelirlerin sayildigi Gelir
Vergisi Kanunu'nun 86. maddesinde "beyan siniri" olarak tanimlayabilecegimiz bir uygulama yer
almaktadir.

Buna gore Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olmak sartiyla, beyana tabi menkul ve gayrimenkul
sermaye iratlarinin 2012 yili igin 25.000 TL'nin altinda kalmasi durumunda, bu gelirler beyan
edilmeyecektir. S6z konusu gelirlerin bu tutari asmasi durumunda ise tamaminin beyan edilmesi
gerekmektedir.

S6zU gegen beyan siniri 2013 yil gelirlerine 26.000 TL olarak uygulanacaktir.
77. istisna ile beyan sinin ayni sey degil mi, aralarindaki fark nedir?

istisna vergi kanunlari uyarinca bazi gelirlerin vergi digi birakiimasidir. Ornegin gercek kisiler
tarafindan 2012 yilinda konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen gelirlerin 3.000 TL'si
gelir vergisinden istisnadir. Buna gore érnegin, 2012 yili icerisinde 2.500 TL konut kira geliri elde eden
bir kisi bu gelirini beyan etmeyecektir.

isyerinden elde edilen kira geliri igin ise 25.000 TL'lik bir beyan siniri séz konusudur. Ornegin bir kisi
kiraya verdigi isyerinden 2012 yilinda 22.000 TL brut gelir elde ettiyse ve bu gelir Gzerinden édemeyi
yapan kiraci tarafindan tevkifat (vergi kesintisi) yapildiysa, bu gelir de beyan edilmeyecektir. Buraya
kadar istisna ile beyan siniri arasinda bir fark yok gibi gérinmektedir.

Fark yukarida belirtilen istisna ve beyan sinirlarindan fazla gelir elde edildiginde ortaya ¢gikmaktadir.
Ornegin bir gercek kisi tarafindan konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2012 yilinda 8.000 TL
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kira gelin elde edildigini varsayalim. Bu durumda s6z konusu gelirin 3.000 TL'si gelir vergisinden
istisna oldugundan, istisna tutari asan kisim beyan edilecektir. Yani bu kisi tarafindan 2012 yilina
iliskin beyannamede, hesaplanan (8.000 - 3.000 =) 5.000 TL'lik gelirden, giderler disuldikten sonra
kalan tutar beyan edilecektir.

2012 yilinda 30.000 TL brat igyeri kira geliri elde eden bir kisi ise bu tutar 25.000 TL'lik beyan sinirini
astigi igin, asan kismi degil, gelirin tamami olan 30.000 TL'yi beyan edecektir. Beyan edilecek tutarin
tespitinde bu gelirden sadece giderler (gergek veya géturi) dustlecektir. Yukaridaki érneklerden
istisna ve beyan siniri arasindaki fark anlasiimaktadir.

78. isyeri kira gelirlerinde beyan sinir nasil uygulaniyor?

2012 yilinda igyeri olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen kira gelirinin brit tutarinin
(stopaj dahil) 25.000 TL'yi asmasi halinde, bu gelirin yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi
gerekmektedir. Bu durumda beyan edilecek tutar, gelirin 25.000 TL'yi asan kismi degil, tamami
olmaktadir.

Gayrimenkulln sahibi tarafindan tahsil edilen net igyeri kira gelirinin, brit tutarinin hesaplanmasina
iliskin aciklama ve érneklerimiz 27 ve 97. sorularin cevaplarinda dikkatinize sunulmaktadir.

79. Hem konut hem de igyeri kira geliri olan bir kisi, istisna ve beyan sinirini nasil dikkate
almahdir?

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2012 yilinda, 3.000 TL'den fazla kira geliri elde edilmesi
durumunda, 3.000 TL'lik istisna tutari asan gelirin beyan edilmesi gerekmektedir. Bu beyannameye
isyeri kira gelirinin dahil edilip edilmeyecegi konusu ise asagidaki sekilde degerlendirilecektir.

Tarkiye'de tevkifata tabi tutulmus olmak sartiyla, beyana tabi menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari
toplaminin 2012 yili igin 25.000 TL'yi agsmasi durumunda, s6z konusu gelirlerin beyan edilmesi
gerekmektedir. 25.000 TL'lik beyan siniri ile yapilacak karsilagtirmada, tevkifat yolu ile vergilendiriimis
olan menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari ile istisna sonrasi kalan konut kira gelirlerinin toplaminin
dikkate alinmasi gerekmektedir.

Ornek

Gergek kisi (A) kiraya vermis oldugu konuttan 2012 yilinda (450 x 12 =) 5.400 TL kira geliri tahsil
etmistir. Ayrica (A) sahibi bulundugu isyerini de aylik brit 1.600 TL'den bir sirkete kiralamistir. 2012
yilinda kiraci sirket tarafindan her ay kira 6denirken % 20 oraninda (1.600 x % 20 = 320) tevkifat (vergi
kesintisi) yapilarak, aylik net 1.280 TL kira tutari (A)'nin banka hesabina yatiriimistir. Mukellef
tarafindan goétira gider ydéntemi benimsenmistir.

(A) tarafindan konuttan elde edilen 5.400 TL'lik kira geliri 2012 yili igin gecerli olan 3.000 TL'lik istisna
tutarindan fazla oldugundan, asan kisim igin gelir vergisi beyannamesi veriimesi gerekmektedir.

Bu beyannameye isyeri kira gelirinin dahil edilip edilmeyecegine iligkin olarak elde dilen brut isyeri kira
geliri ile istisna sonrasi konut kira gelirinin toplaminin 2012 yili igin gecerli olan 25.000 TL'lik beyan
siniri ile karsilastirimasi gerekmektedir.

Konut kira geliri 5.400
Istisna tutar (-) 3.000
Istisna sonrasi kalan konut kira geliri (1) 2.400
Brut isyeri kira geliri (1.600 x 12) (2) 19.200
Beyan siniri ile karsilastirilacak toplam gelir (1+2) 21.600
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Buna gore stopaj yolu ile vergilendirilmis olan isyeri kira geliri (brlt) ile istisna sonrasi kalan konut kira
gelirinin toplami olan 21.600 TL, 2012 yili igin belirlenen 25.000 TL'lik beyan sinirinin altinda
kaldigindan, isyerinden elde edilen kira geliri, konut kirasi icin verilen beyannameye dahil
edilmeyecektir. Isyeri kirasi Uzerinden kesilen vergiler (tevkifat) isyeri sahibi agisindan nihai vergi kabul
edilecektir.

Konut kirasi igin verilecek gelir vergisi beyannamesi kapsaminda 6denmesi gereken vergi asagidaki
sekilde hesaplanacaktir.

Konut kira geliri 5.400
Istisna tutar (-) 3.000
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (5.400 - 3.000) 2.400
Gotiri gider (2.400 x % 25) (-) 600
Gelir vergisi matrahi (2.400 - 600) 1.800
Hesaplanan (Odenecek) gelir vergisi (% 15) 270
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VII. Kira gelirlerinin beyani ve vergilendirilmesi

o]

0. Kira gelirleri ne zaman beyan edilir?

Gercek kisiler elde ettikleri gayrimenkul sermaye iradini (kira gelirini), varsa diger gelirleri ile birlikte
geliri elde ettikleri yili izleyen Mart ayinin 1-25. gunleri arasinda yillik gelir vergisi beyannamesi ile
beyan etmek zorundadirlar. Beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisinin de; ilki Mart ayinin
sonuna, ikincisi Temmuz ayinin sonuna kadar olmak tzere iki esit taksitte 6denmesi gerekir.

Buna godre 2012 yilinda elde edilen kira gelirlerinin 1-25 Mart 2013 tarihleri arasinda beyan edilmesi
gerekmektedir.

81. Kira gelirine iligkin beyanname hangi vergi dairesine verilir?

Gelir vergisi agisindan temel kural, beyannamenin, geliri elde eden kiginin ikametgahinin bulundugu
yer vergi dairesine veriimesidir. 2012 yilinda elde edilen kira gelirlerine iliskin beyannamenin de, geliri
elde edenin baskaca beyana tabi bir geliri yoksa, ikametgahinin bulundugu yer vergi dairesine
verilmesi gerekmektedir.

Tark Medeni Kanunu'nun 19. maddesindeki "yerlesim yerinin tekligi" ilkesi dogrultusunda Adres Kayit
Sistemi'nde kisinin "Turkiye Cumhuriyeti Kimlik Numarasi" ile eslestirilen tek bir yerlesim yeri adresi
(ikametgah) bulunmaktadir. Kira gelirlerine iliskin beyannamenin "Onceden Hazirlanmis Kira
Beyanname Sistemi" kullanilarak verilmesi halinde, sistem Adres Kayit Sistemi'nden mukellefin girilen
T.C. kimlik numarasina gore sorgulama yapmaktadir. Bu sorgulama sonucunda tespit edilen adrese
gbre mukellefin vergi dairesi belirlenmektedir. ik miikellefiyette de T.C. kimlik numarasina gére sistem
tarafindan mukellefin adres ve vergi dairesi bilgileri ekrana yansitiimakta, beyannamenin onaylanmasi
ile birlikte mUkellef adina vergi dairesinde mukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik
olarak gerceklestiriimektedir.

Bagkaca beyana tabi bir gelirinin bulunmasi durumunda ise kira gelirlerinin "Onceden Hazirlanmis Kira
Beyanname Sistemi" kullanilarak beyan edilmesi imkani bulunmamaktadir. Bu durumda diger gelirlerin
beyan edildigi vergi dairesine verilecek olan beyannameye, kira gelirlerinin de dahil edilmesi
gerekmektedir.

82. Eslerin kira gelirleri i¢in ayri beyanname mi vermek gerekir?

Eslerin, ayri ayri ya da ortaklasa sahip olduklari gayrimenkullerden elde ettikleri kira gelirlerini,
yukarida belirtilen usul ve esaslar dahilinde ayri ayri verecekleri beyannamelerle beyan etmeleri
gerekmektedir. Bu beyanlar sirasinda, istisna ve beyan sinirlarinin asilip asiimadidi esler icin ayr ayri
dikkate alinabilecektir.

83. Yillik gelir vergisi beyannamesinde hangi indirimler yapilabilir?

Gelir Vergisi Kanunu'nun 89. maddesinde, gelir vergisi matrahinin tespitinde, yillik gelir vergisi
beyannamesinde bildirilecek gelirlerden bazi indirimlerin yapilabilmesine izin verilmistir. Bunlardan
bazilar asagida yer almaktadir:

a. Beyan edilen gelirin % 10'unu (bireysel emeklilik sistemi digindaki sahis sigorta primleri igin, beyan
edilen gelirin % 5'ini) ve asgari tcretin yillik tutarini asmamak sartiyla, muikellefin sahsina, esine ve
klgUk ¢ocuklarina ait hayat, 6lim, kaza, hastalik, sakatlik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta
primleri ile bireysel emeklilik sistemine édenen katki paylari (2012'de yillik asgari tcret tutari 10.962
TL'dir),
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b. Beyan ed|Ien gelirin % 10'unu asmamasi, TUrkiye'de yapilmasi ve gelir veya kurumlar vergisi
mukellefiyeti bulunan gercek veya tlzel kisilerden alinacak belgelerle tevsik edilmesi sartiyla,
mukellefin kendisi, esi ve kiiglk gocuklarina iliskin olarak yapilan egitim ve saglik harcamalari,
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c. Genel ve 6zel butgeli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler ile kamu yararina ¢alisan
dernekler ve Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara yillik toplami beyan edilecek gelirin
% 5'ini agsmamak Uzere, makbuz karsiliginda yapilan bagis ve yardimlar,

d. Genel ve 6zel butceli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdylere bagislanan okul,
saglik tesisi ve 100 yatak (kalkinmada éncelikli yorelerde 50 yatak) kapasitesinden az olmamak tizere
o6grenci yurdu ile gocuk yuvasi, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve rehabilitasyon merkezi ile mulki
idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilacak ibadethaneler ve Diyanet isleri Bagkanhgi
denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin insasi dolayisiyla yapilan harcamalar veya bu
tesislerin ingasi icin bu kuruluslara yapilan her tirll bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin
faaliyetlerini devam ettirebilmeleri icin yapilan her turll nakdf ve ayni bagdis ve yardimlarin tamami,

e. Fakirlere yardim amaciyla gida bankaciligi faaliyetinde bulunan dernek ve vakiflara Maliye
Bakanliginca belirlenen usul ve esaslar gergevesinde bagislanan gida, temizlik, giyecek ve yakacak
maddelerinin maliyet bedelinin tamami,

f. Bakanlar Kurulunca yardim karari alinan dogal afetler dolayisiyla Basbakanlik araciligiyla makbuz
karsiigi yapilan ayni ve nakdi bagislarin tamami,

g. iktisadi igletmeleri harig Turkiye Kizilay Dernegi'ne ve Tirkiye Yesilay Cemiyeti'ne makbuz karsilidi
yapilan nakdi bagis ve yardimlarin tamami.

84. Beyannamenin doldurulmasi sirasinda dikkat edilecek hususlar nelerdir?

Kira gelirlerine iligskin gelir vergisi beyannamesinin vergi dairesine elden verilmesi veya postayla
génderilmesi halinde asagidaki hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir:

a. Beyanname bir érnek doldurulur,

b. Beyannamenin doldurmasi sirasinda, siyah ya da mavi tikenmez kalem kullaniimalidir,
c. Beyanname blylk matbaa harfleri ile doldurulmalidir,

d. Beyanname mikellef tarafindan imzalanmalidir,

e. Beyanname lzerinde silinti ve kazinti bulunmamalidir,

f.  Alfabetik karakterler sola, sayisal karakterler saga yanasik olarak yaziimalidir,

g. Mukellefle ilgili bilgiler beyannameye dogru aktariimalidir.

Beyanname ile ilgili olarak 6denmesi gereken 39,65 TL tutarindaki damga vergisi, vergi dairesince
dlzenlenecek tahakkuk fisi Uzerinde gosterilecektir.

85. Beyannamenin elden verilmesi sart mi, postayla veya internetten verilemiyor mu?

Kira gelirlerine iligkin yillik gelir vergisi beyannamesi vergi dairesine gidilerek elden veya beyanname
dizenleme programi kullanilarak da verilebilir.
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Bu beyannamelerm posta ile gdnderilmesi de mimkindudr. Taahhttli posta ile génderilmesi halinde,
beyanname verme tarihi olarak, beyannamenin postaya verildigi tarih kabul edilmektedir.
Beyannamenin adi posta ile gdnderilmesi halinde ise beyannamenin vergi dairesi kayitlarina girdigi
tarih, beyannamenin verilme tarihi olarak kabul edilmektedir.
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Postadaki gecikmelerden kaynaklanacak sorunlarla kargilasmamak icin, yillik gelir vergisi
beyannamelerinin posta ile gdnderilmesi sirasinda taahhitlli posta usultiniin tercih edilmesinde yarar
vardir.

Diger taraftan sadece kira geliri elde eden miikellefler "Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname
Sistemi"ni kullanarak vergi dairesine gitmeden de beyannamelerini verebilmektedirler.

86. Onceden Hazirlanmig Kira Beyanname Sistemi nedir?

"Onceden Hazirlanmig Kira Beyanname Sistemi”; kira geliri elde eden mikellefler igin Gelir idaresi
Bagkanligi tarafindan énceden hazirlanarak internet ortaminda mukelleflerin onayina sunulan
beyanname sistemidir. Bu beyannamelerdeki bilgiler MERNIS, banka, PTT, sigorta sirketleri, tapu gibi
kurum ve kuruluslardan Gelir idaresi Bagkanhiginin veri tabanina aktariimaktadir.

Sistemden sadece kira geliri olanlar faydalanabilirler. Kira geliri diginda ticari, zirai veya serbest
meslek kazanci ile menkul sermaye iradi gibi gelir unsurlarindan kazang ve irat elde eden mukellefler,
bu sistemden beyanname veremezler.

2012 vilina iliskin kira gelirlerinin beyani sirasinda da kullanilabilecek olan sisteme;

e internet Vergi Dairesi sifresi kullanilarak (Sifre yoksa, herhangi bir vergi dairesine kimlikle
basvurularak Ucretsiz olarak alinabilir.) veya

o Kisiye 6zel hazirlanmis glvenlik sorular (T.C. kimlik numarasi, nifus ciizdani seri ve no bilgisi
gibi) cevaplanarak giris yapilabilir.

Kira geliri ydoninden gelir vergisi mukellefiyeti bulunmayanlar da bu sistemden yararlanabilirler. Bu
kisiler tarafindan internet vergi dairesinde hazirlanan kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandigi
anda, sahis adina vergi dairesinde mukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak
gercgeklestiriimektedir. Bu sistem kullanilarak internet Gzerinden beyanname onaylanip génderilmesi
durumunda tekrar vergi dairesine gidilmesine gerek bulunmamaktadir.

Sistemde mukellefin onayina sunulan bilgilerin eksik ya da hatall oldugu tespit edildiginde (6rnegdin
tahsil edilen kira tutar) dizeltme imkani bulunmaktadir. Bu durumda beyannamenin, mukellef
tarafindan gerekli dizeltmeler yapildiktan sonra onaylanmasi gerekmektedir. Her turlt vergi
beyaninda oldugu gibi mikellefin beyani, dizeltilen ve onaylanan sekli olarak kabul edilmektedir.

Onaylanan kira beyanina iliskin 6demeler anlagsmali bankalardan veya tim vergi dairelerinden
yapilabilir. Ayrica internet bankaciligi kullanilarak da vergi borcu édenebilir.

Sistemi kullanma zorunlulugu bulunmamaktadir. Beyannameler vergi dairesine gidilerek elden
verilebilecegi gibi, postayla gonderilmesi veya beyanname dizenleme programi kullanilarak verilmesi
de mUmkunddr.

"Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi"ne https:/intvd.gib.gov.tr/kirabeyan/ adresinden
ulasilabilir.
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7. Beyan edilen gelir lizerinden 6denecek verginin orani nedir?

Gelir vergisi artan oranl bir vergidir. 2012 yilinda elde edilen gelirlerle ilgili olarak 1-25 Mart 2013
tarihleri arasinda beyanname verilmesi durumunda, vergi asagidaki gelir vergisi tarifesine gore
hesaplanacaktir. (Ucret gelirleri harig)

Gelir dilimi Vergi orani
10.000 TL'ye kadar % 15
25.000 TL'nin 10.000 TL'si igin 1.500 TL, fazlasi % 20
58.000 TL'nin 25.000 TL'si igin 4.500 TL, fazlasi % 27
58.000 TL'den fazlasinin 58.000 TL'si i¢in 13.410 TL, fazlasi % 35
88. Hesaplanan gelir vergisi, ne zaman ve kag¢ taksitte 6denir?

Beyanname uzerinden hesaplanan gelir vergisinin ilk taksitinin Mart ayinin sonuna, ikinci taksitinin ise
Temmuz ayinin sonuna kadar olmak tzere iki esit taksitte 6denmesi gerekir.

Buna gdre 2012 yilina iliskin beyan edilen gelirler Uzerinden hesaplanan gelir vergisinin;

e ik taksitinin 1 Nisan 2013 Pazartesi giiniine (31 Mart Pazar giiniine geldigi igin),
e ikinci taksitinin de 31 Temmuz 2013 Carsamba giiniine

kadar 6denmesi gerekmektedir.
89. Taksitlerin birinin veya tamaminin zamaninda é6denmemesinin sonuglari nedir?

Vergi Usul Kanunu'nun 111. maddesinde, vergilerin 6zel kanunlarinda gosterilen zamanlarda
6denecegdi hiikme baglanmistir. Taksitlerden birinin veya tamaminin zamaninda édenmemesi
durumunda, alacakli vergi dairesi mukellefe bir 6deme emri gdndererek, 7 ginlik sire iginde borcunu
6demesini ister. Borcun bu sire iginde de mukellef tarafindan rizaen 6denmemesi halinde, vergi
dairesi 6183 Sayili Kanun'un kendisine verdigi cebren tahsil yetkisini kullanarak alacagini tahsil
edecektir.

Vergi alacaginin normal 6deme zamani (vade) gegtikten sonra tahsil edildigi durumlarda, 6183 Sayili
Kanun hukumleri geregince aylik % 1,40 oraninda (19.10.2010 tarihinden itibaren) gecikme zammi
ayrica tahsil edilmektedir. Yillar itibariyla uygulanan gecikme zammi oranlar asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Gecikme zammi orani
Uygulandigi donem

(Ayhik)
02.03.2005 - 20.04.2006 % 3,00
21.04.2006 - 18.11.2009 % 2,50
19.11.2009 - 18.10.2010 % 1,95
19.10.2010 tarihinden itibaren % 1,40

90. Hesaplanan gelir vergisi nerelere 6denebilir?

Kira geliri ile ilgili yillik beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisi,
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¢ Vergi tahsiline yetkili olan banka subelerine,
e Bagl bulunulan vergi dairesine,
o Belediye sinirlari igcinde veya disinda herhangi bir vergi dairesine,

odenebilir.

©

1. Beyanname verilmemesi veya gelirin eksik beyani halinde uygulanacak yaptirnmlar
nelerdir?

Beyan edilmesi gereken gayrimenkul sermaye iradi veya diger gelirlerin beyan edilmediginin tespit
edilmesi durumunda;

1. Beyan edilmemis ve 6denmemis olan vergi asl,

2. Normal vade tarihinden ceza ihbarnamesinin tebli§ tarihine kadar gecikme zammi oraninda
hesaplanacak gecikme faizi,

3. Vergi aslinin bir kati tutarinda vergi ziyal cezasi,
tahsil edilir.

Konut kira geliri elde edenlerin bu gelirlerini beyan etmediginin veya eksik beyan ettiginin tespit
edilmesi durumunda, istisnadan (2012 yili gelirleri i¢in 3.000 TL) yararlaniimasi da mumkuin
bulunmamaktadir.

92. Beyanname verilmedigi ya da gelirin eksik beyan edildigi gerek¢esiyle yapilan cezali
tarhiyatlar hakkinda miikelleflerin miiracaat yollari nelerdir?

Kira gelirini hi¢c beyan etmedigi ya da noksan beyan ettigi iddiasiyla hakkinda cezali tarhiyat yapilan
mukelleflerin bagvurabilecekleri yollar U¢ grupta toplanabilir.

a. Ortaya cikan ilave vergi ve ceza ile hesaplanan gecikme faizinin 6denmesi (6deme,
ihbarnamenin tebliginden itibaren 1 ay iginde yapilimalidir),

b. Uzlagsma talep edilmesi (bagvuru suresi, vergi ve ceza ihbarnamesinin tebliginden itibaren 30
gunddr),

c. Yargiya bagvurulmasi (basvuru suresi, vergi ve ceza ihbarnamesinin tebligi tarihinden itibaren 30
gunddr).

93. Zamanagimi nedir?

Zamanasimi Kanun'da, slire gegmesi dolayisiyla vergi alacaginin kalkmasi olarak tanimlanmistir.
Verginin ilgili oldugu yili takip eden yilin bagindan baslayarak 5 yil icerisinde hesaplanarak mukellefe
teblig edilimeyen vergiler zamanasimina ugramaktadir.

Ornegin 2012 yilinda elde edilmis olmakla beraber 2013 yili Mart ayinda beyannameye dahil ediimesi
gereken bir gelirin beyan edilmediginin tespit edilmesi durumunda, bu gelir Gzerinden 6denmesi
gereken verginin vergi dairesi tarafindan 31 Aralik 2017 tarihine kadar tarh edilerek, mukellefe teblig
edilmis olmasi gerekmektedir.

Bu nedenle mukellefler zamanagsimi suresi icinde, yani geliri elde ettikleri tarihi izleyen yilbasindan
itibaren bes yil sure ile vergi incelemesine maruz kalabilirler.
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94. Dar miikellef gergek kisilerce elde edilen kira gelirleri nasil vergilendirilir?

Dar mukellef gergek kigilere ait gayrimenkullerin igyeri olarak kiralanmasi karsilidinda alinan bedeller,
Uzerinden stopaj yapilmis olmasi sartiyla, tutari ne olursa olsun beyan edilmez.

Bu kisilerin sahibi olduklari konutlardan elde ettikleri kira gelirleri ise 2012 yili igin 3.000 TL olarak
uygulanan istisna tutarini asmadigi slirece beyan edilmeyecektir. Istisna tutarini asan konut kira geliri
elde edilmesi durumunda ise asan kismin giderler dusuldikten sonra kalan tutarinin beyan edilmesi
gerekir.

95. Yurtdisinda yasayan Tiirk vatandaslarinin Tiirkiye'de bulunan gayrimenkullerinden elde
ettikleri kira gelirleri i¢in 6zel bir uygulama var mi?

Oturma ve calisma izni alarak alti aydan daha fazla bir suredir yurt disinda yasayan Turk vatandaglari,
vergi uygulamalari bakimindan dar mukellef olarak kabul edilmektedirler. Bu kigiler Turkiye'de bulunan
gayrimenkullerini igyeri olarak kiraya vermislerse, elde ettikleri ve Uzerinden gelir vergisi stopaji
yapilmis kira gelirlerini tutari ne olursa olsun beyan etmeyeceklerdir.

S6z konusu Kigilerin, konut olarak kiraya verdikleri gayrimenkullerden sagladiklari kira gelirleri
toplaminin 3.000 TL'den daha az olmasi halinde de beyanname vermeleri s6z konusu olmayacaktir.
istisna tutarini agan konut kira geliri elde ediimesi durumunda ise agan kismin giderler digiildikten
sonra kalan tutarinin beyan edilmesi gerekir.
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VIIl. Konut ve igyeri kira gelirlerinin vergilendirilmesine iliskin 6rnekler

©

6. Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden saglanan gelirler nasil beyan edilir?

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 2012 yilinda elde edilen kira gelirinin 3.000 TL'si gelir
vergisinden istisnadir. Bu tutardan daha az bir kira geliri elde edildigi durumda beyanname verilmez.
Ticari, zirai veya serbest meslek kazancini yillik beyanname ile bildirmek zorunda olanlar bu
istisnadan yararlanamazlar.

2012 yilinda istisna tutarini asan konut kira geliri elde edilmesi durumunda, gayrisafi hasilattan énce
istisna tutari (3.000 TL) distImekte, daha sonra da kisi géturQ gider usulini se¢gmis ise kalan kismin
% 25'i gider olarak indirim konusu yapilmaktadir. Kiginin, gergek gider usuliini se¢mis olmasi halinde
ise istisnadan sonra kalan kisimdan, sadece istisna disindaki gayrisafi hasilata isabet eden giderler
dlsulebilmektedir. (Bu konuya iliskin 6rnekli agiklamalar 41 ve 48. sorularin cevaplarinda yer
almaktadir.)

Bu sekilde hesaplanan vergi matrahina, 2012 yilinda gecerli olan gelir vergisi tarifesinde gdsterilen
vergi oranlari uygulanmak suretiyle, 6denecek gelir vergisine ulasiimaktadir.

Ornek

e Ucretli Bay (A) 2012 yilinda satin aldi§i konutu 1 Aralik 2012 tarihinde aylik 1.900 TL'ye kiraya
vermistir. Beyana tabi baska bir geliri bulunmamaktadir.

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2012 yilinda elde edilen kira geliri 3.000 TL'lik istisna
tutarinin altinda oldugunda, Bay (A) bu geliri dolayisiyla beyanname vermeyecektir.

e Bu kisinin s6z konusu konuttan 2012 yilinda 12 aylik 22.800 TL (1.900 x 12) kira geliri elde
ettigini varsayalim. Bay (A)'nin, indirimi kabul edilen tirden gergek giderleri toplami 9.000
TL'dir. Kisinin, gercek veya gotiru gider usuliini segmis olmasi halinde vergi matrahlari ile
o6denecek gelir vergisi tutarlari asagida gosterilmistir.

Gergek gider usulii

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 22.800,00
Istisna tutar (-) 3.000,00
Kalan tutar (22.800 - 3.000) 19.800,00
indirilebilecek giderler [(19.800 / 22.800) x 9.000] (-) 7.815,79
Gelir vergisi matrahi (19.800 - 7.815,79) 11.984,21
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi

1.896,84
10.000 TL igin 1.500 TL
(11.984,21 - 10.000) x % 20 = 396,84 TL
Goturu gider usulii
Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 22.800,00
Istisna tutar (-) 3.000,00
Kalan tutar (22.800 - 3.000) 19.800,00
indirilebilecek giderler (19.800 x % 25) (-) 4.950,00
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Gelir vergisi matrahi (19.800 - 4.950) 14.850,00
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi
2.470,00

10.000 TL igin 1.500 TL

(14.850 - 10.000) x % 20 = 970 TL
97. isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkullerden saglanan gelirler nasil beyan edilir?

Tarkiye'de tevkifata tabi tutulmus olmak sartiyla, beyana tabi menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari
icin her yil icin belirlenen "beyan sinir" s6z konusudur. Bu sinir ilgili yil gelir vergisi tarifesinin 2. gelir
dilimidir. Buna gore belirtilen gelirlere uygulanacak beyan siniri 2012 yili igin 25.000 TL olmaktadir.

2012 yilinda; Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus menkul ve gayrimenkul sermaye iratlarinin toplami
25.000 TL'nin altinda ise igyeri kira gelirinin beyan edilmesine gerek yoktur. Bu tutarin agiimasi
durumunda ise geliri elde eden kisinin tercihi dogrultusunda géturi veya gercek gider yontemlerinden
biri secilerek safi irat bulunacak ve Uzerinden gelir vergisi tarifesine gore gelir vergisi hesaplanacaktir.

isyeri kira gelirlerinde herhangi bir istisna uygulamasi s6z konusu olmadigindan, gergek gider
yénteminin segilmesi durumunda, giderin tamaminin indirilmesi mimkandur.

Yukaridaki sekilde hesaplanan ve beyan sinirini asan gelirin, beyan edilmesi durumunda, beyanname
Uzerinde hesaplanan gelir vergisinden, kiraci tarafindan yil igerisinde kesilen vergiler (tevkifat) mahsup
edilir.

Ornek

o Gergek kisi (B) bir alisveris merkezindeki diikkanini anonim sirkete kiraya vermistir. Kira tutari
aylik net 5.000 TL olarak belirlenmigtir. Kiraci sirket tarafindan sz konusu net kira tutari mal
sahibinin banka hesabina dizenli olarak yatiriimistir. Kiralarin 6dendigi aylarda ayrica bu kira
tutarlari % 20 oranina goére brutlestiriimis ve bulunan tutarlar Gzerinden hesaplanan tevkifatlar
kiraci tarafindan vergi dairesine yatiriimistir. Vergilerin ddendigine dair belgeler mal sahibine
verilmistir.

o Gergek kisi (B) tarafindan s6z konusu dikkan 2011 yilinda alinmis ve 2011 yili safi irat
hesaplanmasi sirasinda "goétura gider" yontemi kullaniimistir.

Britlestirme ve tevkifat hesabi
Net 6denen tutarin brut tutarini bulmak icin asagidaki formal kullaniimaktadir.

Net tutar
Brit tutar =

(1 - tevkifat orani)

Buna goére 5.000 TL'lik net kiranin brit tutari, % 20'lik tevkifat oranina gére asagidaki sekilde
hesaplanacaktir.

12 x 5.000 60.000
Yillk brat kira= - = - = 75.000 TL

Kesilen vergi (tevkifat) tutari = 75.000 x % 20 =15.000 TL
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Gergek kisi (B) tarafindan 2012 yilinda elde edilen 75.000 TL'lik brut igyeri kirasi, 2012 yili igin
belilenen 25.000 TL'lik beyan sinirini astigindan, tamaminin beyan edilmesi gerekmektedir.
Beyanname uzerinde hesaplanan gelir vergisinden, kiraci sirket tarafindan yil icerisinde kesilen 15.000
TL tutarindaki vergiler (tevkifat) mahsup edilecektir. Ayrica 2011 yilinda gétiri gider ydntemi
kullaniimig oldugundan, 2012 yili gelir vergisi hesabinda da géturt gider yénteminin kullaniimasi
gerekmektedir.

Gayrisafi hasilat 75.000,00
istisna tutar (-) (Isyeri oldugu igin) -

Kalan tutar 75.000,00
indirilebilecek giderler (75.000 x % 25) (-) 18.750,00
Gelir vergisi matrahi (75.000 - 18.750) 56.250,00
Hesaplanan gelir vergisi 12.937,50

25.000 TL igin 4.500 TL

(56.250 - 25.000) x % 27 = 8.437,50 TL

Yil icerisinde kesinti yolu ile 6denen vergiler (-) 15.000,00

Odenecek gelir vergisi (12.937,50 - 15.000) 0,00

lade alinacak gelir vergisi (15.000 - 12.937,50) 2.062,50

98. Hem konut hem de igyeri olarak kiraya verilen gayrimenkullerden saglanan gelirler nasil

beyan edilir?

¢ Hem konuttan hem de igyerinden kira aliniyorsa 6ncelikle konut kirasinin beyan edilip
edilmeyecegi kontrol edilmelidir. Buna gore yillik konut kirasi 3.000 TL'den fazla ise bu gelirin
beyan edilmesi gerekir. 3.000 TL'lik istisna tutari asan konut kira geliri ile brit isyeri kira
gelirinin toplami, 25.000 TL'lik beyan sinirini asiyorsa, bu beyannameye igyeri kira gelirinin de
dahil edilmesi gerekmektedir. Bu toplam 25.000 TL'den az ise sadece konut kira geliri beyan
edilecek, isyeri kira geliri beyannameye dahil edilmeyecektir.

¢ Konuttan elde edilen kira gelirinin 3.000 TL'den az olmasi durumunda ise bu kez sadece
isyerinden elde edilen brt kira geliri 25.000 TL ile kargilastirilacaktir. Bu tutardan daha az bir
gelir elde edilmesi durumunda isyeri kira geliri de beyan edilmeyecek, 25.000 TL'den fazla
olmasi durumunda ise sadece isyeri kira geliri beyan edilecektir.

Yukaridaki istisna veya beyan sinirini agan kira gelirleri dolayisiyla beyanname verilmesi durumunda,
geliri elde eden kisinin tercihi dogrultusunda géturl veya gercek gider yontemlerinden biri segilerek
safi irat bulunacak ve tizerinden gelir vergisi tarifesine gore gelir vergisi hesaplanacaktir. isyeri kira
gelirlerinin beyani sirasinda beyanname Uzerinde hesaplanan vergiden, kiraci tarafindan yil igcerisinde
kesilen vergiler (tevkifat) mahsup edilecektir.

Ornek

e Gergek kisi (C)'nin 2012 yilinda elde ettigi kira gelirleri, bu gelirler Gzerinden ilgili kisi veya
kurumlarca yapilan stopaj tutarlari ve elde edilen net gelirlere iliskin bilgilere asagida yer
verilmistir. Gotlru gider yontemi tercih edilmigtir.

Gelir tiira Briit kira (TL) Stopaj (TL) Net kira (TL)
Konut kira geliri 13.200 -—- 13.200
isyeri kira geliri 18.000 3.600 14.400
Toplam 31.200 3.600 27.600
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Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2012 yilinda elde edilen 13.200 TL'lik kira geliri 3.000
TL'lik istisna tutarini astigindan, asan kismin beyan edilmesi gerekir.

m—
o—
=

Beyan siniri ile kargilastirma

Konut kira geliri 13.200
istisna tutar (-) 3.000
Istisna sonrasi kalan konut kira geliri (1) 10.200
Brut isyeri kira geliri (2) 18.000
Beyan siniri ile karsilastirilacak toplam gelir (1+2) 28.200

Tek basina isyerinden elde edilen stopaj yoluyla vergilendirilmis (brat) kira tutari, 2012 yili i¢in 25.000
TL olarak belirlenmis olan beyan sinirinin altinda kalmaktadir. Ancak isyeri kira gelirinin beyannameye
dahil edilip edilmeyeceginin tespiti sirasinda, stopaj yolu ile vergilendirilmis olan igyeri kira geliri (brit)
ile istisna sonrasi kalan konut kira gelirinin toplaminin dikkate alinmasi gerekmektedir. Buna gore
(10.200 + 18.000 =) 28.200 TL, 2012 yili i¢in belirlenen 25.000 TL'lik beyan sinirini astigindan, konut
kira geliri dolayisiyla verilen beyannameye, isyeri kira geliri de dahil edilecektir.

Beyan edilecek gelir ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira geliri 13.200
Istisna tutar (-) 3.000
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (13.200 - 3.000) 10.200
Brut isyeri kira geliri 18.000
Toplam GMSI (10.200 + 18.000) 28.200
Goturd gider (28.200 x % 25) (-) 7.050
Gelir vergisi matrahi (28.200 - 7.050) 21.150
Hesaplanan gelir vergisi
3.730

10.000 TL igin 1.500 TL

(21.150 - 10.000) x % 20 = 2.230 TL
Yil icerisinde kesinti yolu ile 6denen vergiler (tevkifat) (-) 3.600
Odenecek gelir vergisi (3.730 - 3.600) 130
99. Kira geliri yaninda beyana tabi menkul sermaye iradi elde edilmesi halinde vergileme

nasil yapilir?

Yukarida agikladigimiz "beyan sinir", Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olmak sartiyla, beyana tabi
menkul ve gayrimenkul sermaye iratlarinin toplami i¢in gegerlidir. Bagka bir anlatimla 2012 yili igin
25.000 TL olarak uygulanan beyan siniri ile karsilastirma yapilirken, Tarkiye'de tevkifata tabi tutulmus
olan gayrimenkul sermaye iratlari ile beyana tabi menkul sermaye iratlarinin toplaminin dikkate
alinmasi gerekmektedir.

Ornek

e Bay (D) 2011 yili baginda satin aldigi gayrimenkult ayni yil igyeri olarak bir sirkete kiraya
vermig, 2011 yilinda elde ettigi kira gelirini beyan ederken "géturl gider" ydontemini se¢gmisgtir.
2012 yih icin s6z konusu igyerinin kirasi aylik brtt 1.500 TL olarak belirlenmistir. Kiraci
tarafindan her ay kira Gzerinden 300 TL tevkifat yapiimis ve Bay (D)'ye aylik net 1.200 TL kira
6denmisgtir.

e Bay (D) ayrica elinde bulundurdugu (Y) A.S. hisse senetlerinden 2012 yilinda 40.000 TL
tutarinda brat kar payi (temetti) elde etmistir. (Y) A.S. tarafindan bu k&r dagitimi sirasinda
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ar payi Uzerinden % 15 oraninda vergi kesintisi yapilmis, kesinti sonrasi kalan 34.000 TL
tutarlndakl net kar payi Bay (D)'nin banka hesabina yatiriimistir.

Mdikellefler tarafindan gayrimenkul sermaye iratlarinin beyani sirasinda géttrl gider yonteminin
segilmesi durumunda bu usulden 2 yil dénilememektedir. Bay (D) 2011 yilinda "gétura gider”
yéntemini segmis oldugundan, 2012 yilinda, gergek gider usulline gére daha fazla indirebilecegi bir
gider olsa dahi, yine "gotaru gider" ydéntemini segmek zorundadir.

2012 yilinda hisse senetlerinden elde edilen brit temettl gelirlerinin % 50'si gelir vergisinden
istisnadir. Bu gelirlerin yarisi istisna olarak degerlendirildikten sonra kalan tutar, stopaja tabi tutulmus
menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari ile birlikte 25.000 TL'lik beyan siniri ile karsilastirihir. 25.000
TL'lik beyan sinirindan daha az ise beyan edilmesine gerek yoktur. Fazla oldugu taktirde, istisna
sonrasi kar payi tutarinin tamaminin beyan edilmesi gerekir.

Beyan siniri ile karsilastirma

Elde edilen temettu geliri (Brit) 40.000
istisna tutar (40.000 / 2) (-) 20.000
istisna sonrasi kalan temettii (MSI) (1) 20.000
Yillik briit igyeri kira geliri (1.500 x 12) (GMSI) (2) 18.000
Beyan siniri ile karsilastirilacak toplam gelir (1+2) 38.000

Tek tek bakildiginda, brt igyeri kira gelirinin de, temettl gelirinin de 25.000 TL'lik beyan sinirinin
altinda oldugu goérilmektedir. Ancak bu gelirlerin beyannameye dahil edilip edilmeyeceginin tespiti
sirasinda, yukaridaki sekilde hesaplanan toplam tutarin (38.000 TL) dikkate alinmasi gerekmektedir.
Buna gdre 38.000 TL, 2012 yili igin belirlenen 25.000 TL'lik beyan sinirini astigindan, bu iki gelirin de
beyannameye dahil edilmesi gerekmektedir.

Beyan edilecek gelir ve 6denecek vergi hesabi

Yillik briit isyeri kira geliri (GMSI) 18.000
Goturd gider (18.000 x % 25) (-) 4.500
Beyana tabi GMSI (18.000 - 4.500) 13.500
istisna sonrasi kalan briit temettii (MSI) 20.000
Gelir vergisi matrahi (13.500 + 20.000) 33.500
Hesaplanan gelir vergisi
6.795
25.000 TL igin 4.500 TL
(33.500 - 25.000) x % 27 = 2.295 TL
Yil icerisinde kesinti yoluyla 6denen vergiler (-)
- igyeri kirasindan kesilen (18.000 x % 20 = 3.600) 9.600
- Kér payi Uzerinden kesilen (40.000 x % 15 =6.000)
Odenecek gelir vergisi (6.795 - 9.600) 0
lade alinacak gelir vergisi (9.600 - 6.795) 2.805
100. Odenen 6zel okul licretleri ile bireysel emeklilik katki paylarinin beyannamede indirimi

nasil yapilir?
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e Ucretli Bay (E) konut olarak aylik 2.800 TL'den kiraya verdigi gayrimenkulden 2012 yilinda
(2.800 x 12 =) 33.600 TL kira geliri elde etmistir. Beyan sirasinda géturl gider yontemini
kullanmaktadir.

e Bay (E) ayni yil zel okulda okuyan gocugu igin 20.000 TL okul ticreti ddemistir. Ozel okul

kurumlar vergisi mukellefidir ve faturasi alinmistir. Ayrica ayni yila iligkin olarak kendisi adina

bireysel emeklilik sirketine 6.000 TL bireysel emeklilik katki payr 6demistir.

W‘"

Beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradinin tespiti

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 2012 yilinda elde edilen kira gelirinin 3.000 TL'si gelir
vergisinden istisnadir. Bay (E)'nin aldigi kira bu tutari agtigindan, istisnayi agan kisim i¢in beyanname
vermesi gerekmektedir. istisna sonrasi kalan tutar {izerinden % 25 oraninda hesaplanan gétiri gider
dusulduikten sonra kalan tutar, gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilecektir.

Beyannamede indirimler

Gelir Vergisi Kanunu'nun 89. maddesinde, gelir tirine bakilmaksizin beyannamede bildirilen gelirden
yapilacak indirimler sayilmistir. Bunlardan biri egitim harcamalaridir. Buna gore egitim harcamalarinin,
Tarkiye'de yapilmasi, gelir veya kurumlar vergisi mikellefiyeti bulunan gergek veya tizel kisilerden
alinacak belgelerle tevsik edilmesi ve beyan edilen gelirin % 10'unu asmamasi sartiyla indirimi
miimkiin bulunmaktadir. Odenen 20.000 TL'lik okul tUicreti de bu sartlari tasidigindan beyan edilen
gelirin % 10'u ile sinirli olmak sartiyla, beyannamede beyan edilen gelirden indirilebilecektir.

Bir digeri ise beyan edilen gelirin % 10'unu ve asgari Ucretin yillik tutarini asmamak sartiyla, bireysel
emeklilik sistemine dédenen katki paylaridir. Odenen 6.000 TL'lik bireysel emeklilik katki payr 2012
yilinda uygulanan yillik asgari Ucret tutarindan (10.962 TL) az oldugundan, beyan edilen gelirin %
10'una kadar olan kismi, beyannamede beyan edilen gelirden indirilebilecektir.

Beyan edilecek gelir ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira geliri 33.600
Istisna tutar (-) 3.000
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (33.600 - 3.000) 30.600
Goturd gider (30.600 x % 25) (-) 7.650
Beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradi (30.600 - 7.650) 22.950

Diger indirimler (-)
- Egitim masraflarn (22.950 x % 10 = 2.295) 4.590

- Bireysel emeklilik katki payi (22.950 x % 10 = 2.295)
Gelir vergisi matrahi (22.950 - 4.590) 18.360
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi
3.172
10.000 TL igin 1.500 TL

(18.360 - 10.000) x % 20 = 1.672 TL
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