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Absract

Revenues obtainedfrom leasing the properties and rights by their owners, possessor and by
those who has the right of their easement and usufruct or by their tenants, are considered as
revenues from immovable proerties(PITL Art. 70). The net revenue in the revenues fromm
immovable properties is the positive difference remained after deducting from the gross

revenue the expenses incurred for obtaining and maintaining the revenues.

The main aim of this study focused on the immovable right and properties and their taxation

according tt currenet Turkish Tax System.
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Ozet

Gelir vergisinde gelir vergisi unsurlarindan sayilan gayrimenkul sermaye iradi gayrimenkuller
ve gayrimenkul sayilan unsurlarin vergilendirilmesi devlet i¢in ciddi bir gelir kaynagi oldugu
kadar, miikellefler i¢in de anlasilmaya 6zellikle de vergilendirilme donemlerinde miikellefler
icinde agiklanmaya ihtiyag¢ bir konudur. Gelir Vergisi Kanunu 70 maddesinde sayilan mal ve
haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar

tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradidir.

Bu c¢alismanin amaci gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesine iliskin konular1 agiga

kavusturmaktir.

Anahtar Kelimeler: Tiirk Vergi Sistemi, Gayrimenkul Sermaye Iradi ve Vergilendirilme.

* Bu ¢alisma Legal Hukuk Yayinlarinin 2014 sayisinda uzman gorisgu olarak yayinlanmigtir
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Gelir Vergisi Kanununa gore yedi gelir unsurundan birisi olarak zikredilen
gayrimenkul sermaye iradi toplam vergi gelirleri i¢cinde diisiik bir paya sahip olmakla birlikte
miikellef sayist olarak yiliksek bir rakama ulagmistir. Bilit¢e gelirleri icinde Gayrimenkul
Sermaye Iradi ayrica gosterilmemekte beyana dayanan gelir vergisi kaleminin iginde yer
almaktadir. Bu nedenle ne kadar Gayrimenkul Sermaye Irad1 vergisi tahsilat: oldugu hakkinda
sadece fikir yiiriitiilebilmektedir. 2012 yili rakamlari ile Tiirkiye’de 2.440.000 gercek usul ve
700. 000 basit usul miikellef mevcut iken, bunlar toplam tahsil edilen vergi gelirlerinin %
98,9 unu 6demis, i¢inde 1.339.141 Gayrimenkul Sermaye Irad: miikellefinin de bulundugu

beyana dayali gelir vergisi tahsilat oran1 % 1,10’da kalmistir.

Maliye Bakanhig1 Gelir idaresi Baskanhig1, 6zellikle 2012 yilbagindan itibaren yaptig:
calismalar ile Gayrimenkul Sermaye Iradi miikellefi say1smi % 30 oraninda artirmustir. Gelir
Idaresi Baskanlig, elektronik ortamda bankalardan ve tapu idarelerinden temin ettigi bilgileri
bir araya getirerek beyannameyi hazirlamig yaklasik 1,4 milyon miikellef elektronik ortamda
beyannamesinin girisini onaylayarak veya vergi dairesine dogrudan basvurarak sisteme dahil

olmustur. Boylece miikelleflerin vergiye uyum maliyeti de azaltilmistir.

Bu tiir yaklagimlara ragmen istisna, giderler, tevkifat, zamaninda tahsil edilmeyen
kiralar ve emsal kira bedeli gibi hususlardan dolay1 miikellefler arasinda beyannamenin
verilip verilmeyecegi konusunda tereddiitler meydana gelmektedir. Bu calismada bu tiir
sorunlarin ¢oziimiine 151k tutabilmek i¢in vergi mevzuati agisindan gayrimenkul sermaye

iratlar ile ilgili beyanname verme ve bununla ilgili yasal diizenlemeler ele alinacaktir.
1. Gayrimenkul Sermaye Irad:

Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesinde “Arazilerin, binalarin, haklarin ve kiraya
verilebilecek diger menkul ve gayrimenkullerin mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa
hakki sahipleri veya kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen kazanclarin

Gayrimenkul Sermaye Iradi olarak vergilendirilecegi” hususu ifade edilmistir.

Bununla beraber yine Gelir Vergisi Kanununun 21. maddesi “Binalarin mesken olarak
kiraya verilmesinden bir takvim yil1 i¢cinde elde edilen hasilatin (2012 yil1 gelirleri i¢in) 3.000
liras1 gelir vergisinden miistesnadir” hiikmiine yer vermis ancak ticari, zirai veya mesleki
kazancin1 yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlarin bu istisnadan

faydalanamayacaklarini belirtmistir.

Ayrica Gelir Vergisi Kanununun 86. maddesi “Vergiye tabi gelir toplaminin 2012
gelirleri i¢in 25.000 TL’yi asmamasi sartiyla Tiirkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan; birden
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fazla igverenden elde edilen iicretler, menkul sermaye iratlar1 ve gayrimenkul sermaye iratlar
icin beyanname verilmeyecegi, bir takvim yili i¢inde elde edilen ve toplami 1.290 liray1
asmayan, tevkifata ve istisna uygulamasina konu olmayan gayrimenkul sermaye iratlar1 i¢in
yillik beyanname verilmez, diger gelirler i¢in beyanname verilmesi halinde bu gelirler

beyannameye dahil edilmeyecek” ifadesine yer vermistir.

Bu ili¢c maddenin birlikte degerlendirilerek hangi hallerde beyanname verilecegini

mesken ve igyerleri i¢in ayr1 ayri ele almakta yarar vardir.
1. 1. Meskenler icin

Yalnizca mesken kira geliri elde eden kisilerin elde ettigi kira gelirleri 3.000 TL’nin
iizerinde ise Gayrimenkul Sermaye Iradi Beyannamesi verilecektir. Kira gelirleri 3.000
TL’nin iizerinde ise 3.000 TL’lik kisim gelir vergisinden istisna edilmistir. Yani 10.000 TL
kira geliri elde eden kiginin 3.000 TL’lik kism1 vergi dist kalmaktadir. Ama burada dikkat
cekici bir husus vardir. Ticari, zirai veya mesleki kazanctan dolay1 beyanname verecek olanlar
bu istisnadan faydalanamayacaklardir. Ayrica istisna haddinin {izerinde gelir elde ettigi halde
beyan etmeyen veya eksik beyan edenler bu istisnadan faydalanamazlar, hilkkmii soz

konusudur.

Yukarida belirtildigi gibi mesken kira gelirlerinde istisnadan faydalananlar icin gelir
3.000 TL’yi asmadig1 takdirde beyanname verilmeyecegi halde, ger¢ek gider ydntemini
secenlerden giderleri gelirlerinden fazla olan miikellefler 6denecek vergi ¢ikmasa dahi
beyanname verecekler ve bu nedenle beyanname damga vergisini ddeyeceklerdir. Bunu bir
ornek ile aciklamak gerekirse 600 TL kira alip yine 600 TL kira 6deyen miikellef i¢in dnce
600x12=7.200 yillik hasilat bulunur. 7200-3000 (istisna) diislilerek vergiye tabi hasilat

hesaplanir. Burada istisnaya isabet eden gider disindaki indirilebilecek gideri bulabilmek igin:

Indirilebilecek Gider = Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasilat formiilu ile

Toplam Hasilat
7200 x 4200/7200=4200 TL Indirilebilecek Gider oldugu hesaplanir.

Gayrisafi Hasilat — Istisna- Indirilebilecek Gider= 7200-3000-4200=0 safi irat beyannamede
gosterilir ve 39, 50 TL damga vergisi tahakkuk ettirilerek ddenir.

Ayrica miisterek miilkiyetlerde istisna birden fazla kisiye uygulanmaktadir. Ornegin veraset

yolu ile intikal eden ve 5 miras¢i i¢in istisna her miras¢i i¢in ayri ayr1 uygulanacagindan:

3.000 x 5=15.000 TL kira gelirinin vergi dist birakilmas1 s6z konusudur.
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1. 2. Isyerleri icin

Oncelikle Gelir Vergisi Kanununun 94. maddesi “Kamu idare ve miiesseseleri,
iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar,
dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu yonetenler, gercek
gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini
bilango veya zirai isletme hesabi1 esasina gore tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan
O0demeleri (avans olarak Odenenler dahil) nakden veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak
sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar” ifadesine yer vermis
ve 5. bendinde 70. maddede yazih mal ve haklarin kiralanmasi Kkarsihi@ yapilan

odemelerden % 20 oraminda kesinti yapilacagini belirtmistir.

Belirtilen nedenlerle isyeri kiralarindan % 20 oraninda stopaj yapilir. Bu yapilan
stopaj 2013 rakamlar icin 25.000 TL’ye kadar kira geliri elde edenler icin nihai
vergilendirmedir. Ancak tevkifata tabi kira geliri 25.000 TL’yi asiyorsa beyanname
verilmesi gerekmektedir. Tabii bu durum her zaman icin 6deme artirict bir
yiikiimliiliik olarak goriilmemelidir. Ornegin ayhk 3.000 TL net kira geliri elde eden bir
miikellef yil icinde 3.000x12=36.000 kira geliri elde etsin ve net kira/0, 80 = briit kira
(bununda %20 si stopaj vergisi) formiiliiyle kendisinden 36.000/% 20=9.000 tevkifat
yapilmis olsun. Miikellef beyanname verdiginde asagida sayillan giderleri Kkira
gelirlerinden indirecek, bu tiir giderleri bulunmasa dahi gotiirii gider olarak gelirin
%25’ini indirecektir. Ayrica Gelir Vergisi Kanununun 103. maddesindeki tarifeye gore
ilk dilim olan 10.000 TL’ye kadar gelirlere % 15’lik vergi oram1 uygulandigindan 36.000
TL’nin %25 gotiirii gider uygulamirsa kalan 27.000 TL’nin vergisi 5.040 TL olacak ve
bu durumda yil icinde 9.000 TL kesinti yapilan miikellef verdigi beyanname ile 3.960 TL

vergi iadesine hak kazanacaktir.

Burada diger bir husus her isyerinin kiralanmasinda tevkifat yapilmamasidir.
Ciinkii yukarida belirtildigi gibi tevkifat yapmak zorunda olanlar bellidir. Sozgelimi
basit usul miikelleflerin tevkifat yapmalar1 miimkiin degildir. Aym sekilde tarla
icarlarinda (kiralayan da 94. maddede belirtilen tevkifat yapacaklardan degilse)
tevkifat yapilmamaktadir. Bu durumda tarlayr icara veren Kkisi veya basit usul
miikellefe isyerini kiralayan Kisi elde ettigi gelir 1.290 TL’yi geciyorsa yillik beyanname

ile beyan etmesi gerekir.
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Bir diger onemli husus da gelirin toplanmasidir. Tevkifata tabi kira geliri
25.000TL’ nin altinda olan kisi istisna haddinin altinda mesken kira geliri elde ediyorsa bu
durumda hi¢ beyanname vermeyecek, eger mesken kira geliri 3.000 TL nin {izerinde olsaydi

yalnizca mesken kira gelirini beyan edecektir.

Gayrimenkul Sermaye iradi beyanlarinda dikkat edilmesi gereken bir diger konu
bedelsiz kiralamalar ile ilgilidir. Uygulamada miikellefler kira o6demedikleri
gayrimenkuller i¢in (6rnegin sirket ortaginin miilkiyetindeki sirket merkezi i¢cin) gercek
olmayan kira kontrati yaparak tevkifat yapmakta ve isabet eden stopaj vergisini ayhk
veya 3 aylik beyanlar ile vergi dairesine 6demektedir. Gelir idaresi Baskanlig gecmiste
verdigi ozelgeler ile bu durumda stopaj yapilmamasi gerektigini, stopaj yerine emsal
kira bedeli hesaplanarak takip eden yihn mart ayinda yilhk Gayrimenkul Sermaye iradi
Beyannamesi ile beyan edilmesi gerektigini bildirmistir. Emsal kira bedelinin nasil

hesaplanacag ise ayrica tartisilmasi gereken bir konudur.

Gelir Vergisi Kanununun 73. maddesine gore ‘Kiraya verilen mal ve haklarin kira
bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz.  Bedelsiz olarak bagkalarinin intifaina
birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide
emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi,
bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu'na gore
belirlenen vergi degerinin % S'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarinin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu'nun servetlerin

degerlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin % 10'udur.’

Bu durumda gercekte kira alinmayan sirket ortagina ait isyerinin emlak beyan
degeri ornegin 100.000 TL ise 100.000x % 5 =5.000 TL gelir iizerinden sirket ortagi

Gayrimenkul Sermaye Iradi beyannamesi verecektir.
2. Gider Yontemleri ve indirilecek Giderler

Gelir Vergisi Kanununun 74. maddesi gider gosterme hususunda miikelleflere
secimlik hak tanmmistir.  Miikellefler isterlerse elde ettikleri kira gelirinden istisna
diistildiikten sonra kalan miktarin %25’ini gotiirii gider olarak indirebilirler. Gotiirii gider

yontemini se¢en miikellefler en az 2 y1l bu yontemi uygulamak zorundadir.

Miikellefler isterlerse kiraya verilen evin bakim onarim giderleri, sigorta giderleri,
emlak vergileri, kendi 6dedikleri kira bedelleri, amortismanlar, kiraya verilen mal ve haklar

dolayistyla yapilan ve bunlara sarf olunan borg¢larin faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir
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adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren bes yil siire ile iktisap bedelinin % 5' , kira
konusu mal ve haklar i¢in kanuna, sozlesmeye veya mahkeme kararina istinaden 6denen
zarar, ziyan, tazminatlar gibi giderleri indirebilir. Ancak miikellef bu giderlerin belgelerini 5

y1l boyunca saklamak ve vergi dairesi tarafindan istendigi takdirde ibraz etmek zorundadir.

3. Pesin Tahsil Edilen Kiralar ile Gegmis Yillara Ait Tahsil Edilen Kiralar

Uygulamada bir diger tereddiit olusturan konu Pesin tahsil edilen kiralar ile ge¢mis
yillara ait tahsil edilen kiralarin beyan edilmesidir. Gelir Vergisi Kanununun 72. maddesinde
‘Gelecek yillara ait olup pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduklar1 yillarin hasilati sayilir.
Su kadar ki, 6liim ve memleketi terk hallerinde miikellefiyetin kalktig1 tarihi takip eden
zamanlara ait olmak iizere pesin tahsil olunan kiralar, miikellefiyetin kalktig1 donemin hasilati
addolunur’ hilkkmii bulunmaktadir. Bu nedenle 6rnegin 2014 yilina ait olup da 2013 yilinda
tahsil edilen kiralarin 2015 Mart ayinda beyan edilmesi gerekir

Gegmis yil kiralarinda ise durum farklilik arz etmektedir. Bunlar “Tahsil edilmeyen
kiranin vergisi olmaz “yaklasimi ile elde edildigi yilin hasilatina dahil edilmesi gerekir. Bu
durumu bir 6rnekle agiklayalim: Kiraci (A) 2012, 2013 ve 2014 yillarina ait kira gelirlerini
2013 yilinda 6dedigini varsayalim. Bu durumda kira geliri elde eden kisi 2012 ve 2013
yillarina ait kira gelirlerini 2014 Mart ayinda verecegi 2013 yili beyannamesinde beyan
etmesi gerekir. 2014 yil ile ilgili pesin tahsil ettigi kira gelirini ise 2015 Mart ayinda

verecegi 2014 yili beyannamesinde beyan edecektir.
Sonug¢

Gayrimenkul Sermaye Iratlarinda beyanname verilmesi ve uygulanmasi hususunda
Maliye Bakanligi Gelir idaresi Bagkanligi'min yaptigi calismalara karsin istisna, giderler,
tevkifat, zamaninda tahsil edilmeyen kiralar ve emsal kira bedeli gibi hususlardan otiirii
miikellefler arasinda beyannamenin verilip verilmeyecegine dair soru isaretleri olusmaktadir.
Bu baglamda calisma gayrimenkul sermaye Iradi ile ilgili beyanname verme ve yasal

diizenlemeleri ele almis ve bu dogrultuda soru isaretlerini gidermeye calismistir.

Gelir Vergisi Kanununun 21,70 ve 86. maddeleri birlikte degerlendirildigi vakit
mesken ve igyerleri i¢in hangi durumlarda beyanname verilecegi su sekilde ifade edilebilir:

Sadece mesken kira geliri elde eden kisilerin elde ettigi kira gelirleri 3.000 TL’ nin iizerinde
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ise Gayrimenkul Sermaye iradi Beyannamesi verilecek ve bu gelirin 3.000 TL’’lik kismi
vergi dis1 birakilacaktir.  Ancak ticari, zirai veya mesleki kazangtan dolay1r beyanname
verecek olanlar ve istisna haddinin iizerinde gelir elde ettigi halde beyan etmeyen veya eksik
beyan edenler bu istisnadan faydalanamayacaklardir. Bununla beraber gercek gider yontemini
secenlerden giderleri gelirlerinden fazla olan miikellefler 6denecek vergi ¢ikmasa bile
beyanname verecekler dolayisiyla da beyanname damga vergisini ddeyeceklerdir. Isyerleri
icin ise Gelir Vergisi Kanununda yer alan ilgili maddeler dogrultusunda isyeri kiralarindan %
20 oraninda stopaj yapilmakta ve bu yapilan stopaj 2012 gelirleri i¢in 25.000 TL’ye kadar
kira geliri elde edenler i¢in nihai vergilendirmedir. Bunun yani sira tevkifata tabi kira geliri

25.000 TL’yi astyorsa beyanname verilmesi gerekmektedir.

Gelir Vergisi kanununun 74. maddesi gider gosterme hususunda miikelleflere
secimlik hak tanimistir. Miikellefler isterse elde ettikleri kira gelirinden istisna diisiildiikten
sonra kalan miktarin % 25’ini gotiirii gider olarak indirebilir ve s6z konusu yontemi segen

miikellef en az 2 yi1l bu yontemi uygulamak zorundadir.

Son olarak pesin tahsil edilen kiralar ile gegmis yillara ait tahsil edilen kiralarin beyan
edilmesi miikellefleri tereddiite diisiiren bir diger husustur. Bu konuda ise sunlar1 ifade etmek
miimkiin; Gelir Vergisi Kanununun 72. maddesi dogrultusunda 6rnegin 2014 yilina ait olup
da 2013 yilinda tahsil edilen kiralarin 2015 Mart ayinda beyan edilmesi gerekir. Geg¢mis y1l
kiralarinda ise tahsil edilmeyen kiranin vergisi olmaz yaklagimi ile elde edildigi yil1 hasilatina

dahil edilmesi gerekir.
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Kaynakca
*  Gelir idaresi Baskanlig1 Vergi Istatistik Vergi Tiirleri itibariyle miikellef sayilari
http://www. gib. gov. tr/index.php

* Muhasebat Genel Miidirliigii 2012 yili Merkezi Y 6netim Biitce Gelirlerinin ay igi
gerceklesmeleri https://portal. muhasebat.gov.tr/mgmportal/content/conn/MGM_UCM/



