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OZET

TURKIYE’DE GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARININ

BEYANI VE VERGILENDIRILMESI

Dilber ERDOGAN
Yiiksek Lisans Tezi, Ekonomi ve Finans Bolumii
Danisman: Prof. Dr. Mustafa Ali Sarili
2017, 147 sayfa

Tiirkiye’de son zamanlarda hizla biiyliyen insaat sektdriiniin yani sira,
miikelleflerin gayrimenkulden elde ettikleri gelirlerde Onemli bir artig
gozlenmistir. Bu calismada ‘Gayrimenkul Sermaye Iratlarinin Beyani ve
Vergilendirilmesi’ konusu ele alinmistir. Ayrica segilmis olan diger iilkelerde
gayrimenkul sermaye iratlarinin nasil vergilendirildigi, benzerlikleri ve
farkliliklart ayrintili bir sekilde ele alinmistir.

Caligmanin birinci boliimiinde gayrimenkul sermaye iradi miikellefleri,
gayrimenkul sayilan mallar ve haklar agiklanmistir. Gayrimenkul sermaye iradinin
diger gelir unsurlartyla arasindaki iliski incelenmistir. Diger gelir unsurlariyla
gayrimenkul sermaye iradinin beraber elde edilmesi durumunda dikkat edilmesi
gereken hususlar agiklanmustir. Ikinci boliimde gayrimenkul sermaye iradinda
hasilatin tespit edilmesi, hasilattan indirilebilecek giderler ve yontemleri, konut
istisnasi uygulamasi, yillik beyannameden indirilebilecek giderler, gayrimenkul
sermaye iradimin kaynaktan vergilendirilmesi, gayrimenkul sermaye iradinda
zararin dogmasi halinde yapilan islem, defter, kayit ve belgelerin saklanmasi ve ev

kirasiz-para faizsiz uygulamasi 6rnek uygulamalar yardimiyla agiklanmistir.

Son boliimde, ilk olarak yillik ve muhtasar beyanname acgiklanmus,
sonrasinda kaynakta vergilendirme yontemi ayrintili bir sekilde Omekler
yardimiyla anlatilmistir. Daha sonrasinda vergiye tabi gelirin nasil beyan edilmesi
gerektigi ve beyan edilirken dikkat edilmesi gereken hususlar, gayrimenkullerin
vergilendirilmesi ve beyanina iligkin 6rnekler verilmistir. Son olarak, se¢ilmis olan
iilkelerin gayrimenkul sermaye iradimi vergilendirme sistemleri ulasilan bilgiler

yardimiyla agiklanip Tiirkiye ile farklar1 degerlendirilmistir.

ANAHTAR KELIMELER: Gayrimenkul, Gayrimenkul sermaye iradi,
Beyan, Vergilendirme
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ABSTRACT

DECLARATION AND TAXATION OF REAL ESTATE
CAPITAL FUNDS IN TURKEY

Dilber ERDOGAN
Master’s Thesis, Department of Economy and Finance
Supervisor: Assist. Prof. Dr. Mustafa Ali SARILI

In addition to the rapidly growing construction sector in Turkey, a
significant increase has been observed in the income generated by real estate
taxpayers. In this study Taxation and Declaration of Real Estate Capital Funds'
was discussed and examined in detail. Besides, the way in which real estate capital
gains are taxed, similarities and differences are discussed in detail in other selected
countries.

In the first part of the study, immovable property holders, immovable
property and rights are explained. The relation between other income elements of
real estate capital income has been examined. The matters to be considered when
real estate capital gains are collected together with other income elements are
explained. In the second part, the determination of the revenue in real estate
capital, the expenses and methods that can be deducted from the property, the
application of the housing allowance, expenses that can be deducted from the
annual declaration, the taxation of the immovable capital income from the source,
the transactions made in case of damages in real estate capital, interest-free
application is explained with the help of sample applications.

In the last part, the annual and conclusive declaration is explained first,
then the method of taxation in the source is explained in detail with the help of
examples. Later, it is explained how taxable income should be declared and the
matters to be considered when declaring. Finally, the methods of taxation of the
immovable property rights of the selected countries are explained with the help of
the information obtained and the differences with Turkey are evaluated.

KEYWORDS: Real Estate, Real Estate Capital Income, Declaration, Taxation






ONSOZ

“Tiirkiye’”de ~ Gayrimenkul ~ Sermaye  Iratlarnin  Beyam  ve
Vergilendirilmesi“ konu baglikli ¢alismada, gayrimenkul sermaye iradinin elde
edilmesinden itibaren, elde edilen kira geliri {izerinden yapilacak kesintiler,
indirimler, uygulanacak istisnalar, igyeri kira gelirine uygulanan kesintiler,
indirimler ve uygulanabilecek istisnalar ve elde edilen kira gelirinin nasil beyan
edilmesi gerektigi ve gelir vergisi tutari, verginin 6denme zamani, kanunlar,
yonetmelikler, yargi kararlari ve son yapilan diizenlemeler ¢ercevesinde
degerlendirilerek; belirlenen iilkelerin durumlariyla karsilagtirmalar yapilmigtir.

Tez konusunun belirlenmesinde ve galismanin biitiin agamalarinda her
tirli fikri, ilmi ve materyal yardimi esirgemeyen tez damigmanim Prof. Dr.
Mustafa Ali SARILI ve yardimini ve bilgisini hissettiren Ars. Gor. Elyasa
AKSOQY ile tiim egitim hayatim boyunca maddi manevi yanimda olan sevgili
aileme ¢ok tesekkiir ederim.
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GIRIS

Gelir vergisi 7 gelir unsurundan olusmakta ve miikellefler bu 7 gelir
unsurundan herhangi birinden elde etikleri kazanci beyan etmek ve vergiyi
O0demekle yiikiimliidiirler. Bu 7 gelir unsuru; ticari kazanglar, zirai kazanglar,
iicretler, serbest meslek kazanclari, gayrimenkul sermaye iratlari, menkul sermaye
iratlari, diger kazang ve iratlardir.

Bu calismada; gayrimenkul sermaye iradinin elde edilmesinden itibaren,
elde edilen kira geliri ilizerinden yapilacak kesintiler, indirimler, uygulanacak
istisnalar, isyeri kira gelirine uygulanan kesintiler, indirimler ve uygulanabilecek
istisnalar ve elde edilen kira gelirinin nasil beyan edilmesi gerektigi ve gelir
vergisi tutari, verginin 6denme zamani, kanunlar, yonetmelikler, yargi kararlar1 ve
son yapilan diizenlemeler esas alinarak agiklanmaya ¢aligilmistir. Bu ¢alisma iig
boliimden olusmakta ve birinci boliimde; gayrimenkul sayilan mal ve haklar, bu
mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri
veya kiracilart ayrintili bir sekilde agiklanmustir. Gayrimenkul sermaye iradinin
diger gelir unsurlariyla iliskisi ve diger gelir unsurlarinin biinyesine giren kira

gelirlerinin nasil vergilendirildigi agiklanmigtir.

Ikinci boliimde, gayrimenkul sermaye iradinda gayrisafi hasilatin
tespitinde dikkat edilmesi gereken hususlar; kira bedelinin nakden tahsil edilmesi,
kira bedelinin ayin olarak tahsil edilmesi, tahsilata iliskin diger hususlar, tahsilat
islemlerinin belgelendirilmesi, binalarin dis ylizeyine reklam almak ve ortak
alanlarin kiralanmasi, kiraci tarafindan taginmaza eklenen degerlerin bedeli, bir
giivenlik tedbiri olarak emsal kira bedeli uygulamasi, emsal kira bedeli
uygulanmayacak durumlar, bedelsiz olarak kullanima birakilan tasinmazlar,
binalarin mal sahiplerinin usul, fiiru veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi,
mal sahibi ile birlikte akrabalarinin da ayni1 dairede ikamet etmesi, genel biitceye
dahil daireler, katma biitgeli idareler, il 6zel idareleri, belediyeler ile diger kamu
kurum ve kuruluslarina yapilan kiralamalar, konut istisnasi uygulamasi,
gayrimenkul sermaye iradinda indirilecek giderlerin tespiti; gercek usul ve gotiirii
gider, gayrimenkul sermaye iradinda gayrisafi hasilattan indirilemeyecek giderler,
yillik beyannameye dahil edilen gayrimenkul sermaye iratlarindan yapilacak
indirimler; hayat/ sahis sigorta primleri, egitim ve saglik harcamalari, bagis ve
yardimlar, sponsorluk harcamalari, basbakanlik¢a veya bakanlar kurulunca
baglatilan yardim kampanyalarina yapilan ayni ve nakdi bagislar, Tiirkiye Kizilay



dernegine ve Tirkiye Yesilay cemiyetine makbuz karsilig1 yapilan nakdi bagis ve
yardimlar, Bireysel Katilm Yatirimeisi Indirimi, Expo 2016 Antalya ajansina
yapilan her tiirlii nakdi ve ayni bagis ve yardimlar, diger kanunlara gére tamam
indirilecek bagis ve yardimlar agiklanmistir. Gayrimenkul sermaye iradinda
kaynakta vergilendirme, zararin dogmasi, defter, kayit ve belgelerin saklanmasi ev

kirasiz- para faizsiz uygulamasi konularma yer verilmistir.

Son bolimde; ilk olarak yillik beyanname ile muhtasar beyanname
aciklanmig sonrasinda, kaynakta vergilendirmeye tabi olan gayrimenkul sermaye
iratlarinda dikkat edilmesi gereken hususlar ayrintili bir sekilde ele alinmustir.
Gayrimenkul sermaye iradi tam ve dar miikelleflerinin beyanname verme sekilleri
ve beyanname hazirlanirken dikkat edilmesi gereken hususlar, beyannamenin
verilmesi ile ilgili 6rnek olaylar, gayrimenkuller vergilendirilirken dikkat edilmesi
gereken hususlar Ornek olaylarla agiklanmigtir. Ayrica se¢ilmis {ilkelerin
gayrimenkulleri vergilendirme sistemi incelenerek Tiirkiye ile benzerlikleri ve
farkliliklart ele alinmugtir.



1. GAYRIMENKUL SARMAYE IRADINA ILiSKIN
KAVRAMLAR VE TANIMLAR

1.1. Gayrimenkul Sermaye iradi Kavram

Gayrimenkul, Tirk Dil Kurumu’nun (TDK) Sozliigi’nde; ‘tasinmaz’
olarak tanimlanmustir. Sermayenin anlami ise; ‘Bir ticaret isinin kurulmasi,
yiiriitiilmesi igin gereken anapara ve paraya ¢evrilebilir mallarin tamami, anamal,
basmal, kapital, meta’dir (TDK, 2016). Gayrimenkul sermaye; sahislarin elinde
nakdi olmayan, hemen nakde c¢eviremedikleri kaynaklardir. Sahislar bu
gayrimenkul sermayeler iizerinden gelir elde etmeye calisirlar. Iste bu durumda
gayrimenkul sermaye irad1 dedigimiz kavram ortaya cikar. Irat ya da irad sozliikte
‘gelir’ anlamina gelmektedir (TDK, 2016). Sahislarin ticari, zirai ya da hizmetleri
karsilig1 elde etmedikleri, tasinmaz mallarindan elde ettikleri gelirler gayrimenkul

sermaye iradi sayilir.

Gayrimenkul sermaye iradi sayilan unsurlar Gelir Vergisi Kanunu’nun
(GVK) 70’inci maddesinde; arazi ve bina, maden ve menba sulari, madenler ve tag
ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve
bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar,
gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, kullanma hakki veya kullanma imtiyazi
telif haklari, gemi ve gemi paylari, motorlu araglar, makine, tesisat ve motorlu
araglar, vakif gelirlerinden hizmet karsihigi olmadan alinan hisseler, zirai
kazangtan pay alinmasi olarak tanimlanmustir. Medeni kanunda bina arsa ve arazi
gibi taginmazlardan ibaret olan gayrimenkul kavrami; vergi kanunlarinda, medeni
kanunda menkul deger sayilan bir kisim unsurlari da kapsamina almaktadir
(Pehlivan, 2012: 207). Diger bir ifadeyle, vergi hukukundaki gayrimenkul
sermaye iradi kavrami medeni kanuna gore daha genis kapsamhidir. Bu
aciklamalara gore, gayrimenkul sermaye iradi i¢in, ticari ve zirai bir isletmeye
dahil bulunmayan ve gayrimenkul niteligindeki mal ve haklarin bagkalarinin
kullanimina birakilmasi karsiliginda elde edilen kira geliri denilebilir. Ciinkii ticari
veya zirai igletmeye ait olan gayrimenkul niteligindeki mal ve haklarin kiralanmasi
sonucunda elde edilen gelirler, ticari veya zirai kazangtr.



1.2. Gayrimenkul Sermaye Irad1 Miikellefleri

Gayrimenkul sermaye iratlarinin miikellefleri ise GVK’min 70’inci
maddesinde gayrimenkul sayilan mal ve haklarin; sahipleri, mutasarriflar, zilyed,
irtifak ve intifa hakk: sahipleri, kiracilar olarak sayilmustir.

1.2.1. Sahipler

‘Herhangi bir sey istiinde miilkiyeti olan, onu yasaya uygun bir bigimde
diledigi gibi kullanabilen kimse, malik’ (TDK, 2016) olarak tanimlanmistir. Tiirk
Medeni Kanunu’nda (TMK) sahip, malik anlaminda kullanilmaktadir. TMK’nin
683’lincti maddesine gore ‘Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar
icinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir’ (TMK, Md. 683). TMK’ya gore ‘Bir seye malik olan kimse,
onun biitiinleyici par¢asina da malik olur’(TMK, Md. 684). Diger bir ifadeyle
sahip olunan malin iirlinlerinden ve getirdigi her seye de sahip olunur ve bunlar
tizerine hak iddia edilebilir.

1.2.2. Mutasarniflar

TDK’ya gore ‘kullanma hakki olan, elinde bulunduran’ (TDK, 2016)
anlamina gelen mutasarrif kelimesi, Medeni Hukukta, menkul ve gayrimenkul
mallar ve haklari, hukuken veya fiilen tasarrufu altinda bulunduran kisileri ifade
etmek amaciyla kullanilmaktadir. Gayrimenkul mallar ve haklar tizerinde kullanim
hakki olan kisi, yani bu tasinmaz mallar1 elinde bulunduran kisi malik ya da zilyet

durumundadir.
1.2.3. Zilyet

TMK’nm 973’lincii maddesine gore, ‘Bir sey iizerinde fiili hakimiyeti
bulunan kimse o seyin zilyedidir’. Bu ifadeden de anlasilacagi tizere, miilkiyet
hakki, kisiye esya lzerinde, fiili bir hakimiyet saglamaktadir. Bir nesnenin
zilyetliginin ‘aslen’ kazanilabilmesi i¢in, o sey lizerinde iradi olarak elde edilmis
bir “fiili hakimiyet’ yeterlidir. iradenin gercek veya farazi olmasi arasinda fark

3

yoktur. Ancak bazi hak kazanmalarinda fiili hakimiyet yeterli olmayip, © malik
olma iradesi’, ‘malik gibi zilyetlik’ unsuru da aranir. Fiili hakimiyetle anlatilmak
istenen, bir mali elinde bulunduran onu kullanan kisi fiili hakimiyete sahiptir.

Ornegin; bir bilgisayar1 calan (A) bilgisayarn fiili hakimiyetine sahiptir veya



zilyedidir denilebilir. Ornegin; bir kimse cebindeki telefonun, kolundaki saatin,
iizerindeki kabanin zilyedidir. Yani zilyetligin olugsmasi somut verilere dayalidir
ve fiili bir hakimiyet s6z konusudur.

1.2.4. irtifak Hakki

TDK’nin Giincel Tiirkge Sozligi’nde ‘Baskasinin arsa, yol, bahge vb.
tasinmaz malindan belirli bir yolda yararlanma hakk:’(TDK, 2016) olarak
tanimlanmigtir, TMK’da ise ‘Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir taginmaz {izerinde
diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup, yiikli taginmazin malikini
miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kag¢inmaya veya
yararlanan taginmaz malikinin yiikli taginmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar’ olarak tanimlanmustir. Irtifak hakkinin kurulmasi igin
tapu kiitiigline tescil sarttir.

Irtifak hakki esyanin tamami iizerinde kurulur. Irtifak hakki esyanin
sadece belli bir kismu iizerinde kurulsa bile (gegit irtifakinda oldugu gibi)
tasinmazin tamamu irtifakla yiikiimliidiir. Irtifak haklari, kisiye o esya iizerinde
dogrudan dogruya simrl bir ayni hak tamr. Irtifak haklari, esyay: yiikiimliiliik
altina sokar. Irtifak hakki kural olarak tasinmaz iizerinde kurulur. Tasinirlar irtifak
hakkinin konusunu teskil etmez. Bunun tek istisnasi intifa hakkidir. Bu hak, hem
tasinir, hem tasinmaz, hem de haklar iizerinde kurulabilir (Oztan, 2006: 867).
Irtifak hakki genelde bir s6zlesme ile kurulmaktadir. irtifak hakkinin olusabilmesi
icin sdzlesmenin resmi bir sekilde olusturulmasi gerekir. Ornegin; arazi sahibi olan
(A), arazisinin iizerine bir is hani yapilmasi i¢in arazisinin kullanma hakkini bir

sozlesme ile (B)’ye vermesi halinde irtifak hakki (B)’ye geger.
1.2.5. Intifa Hakk

TDK’nin Giincel Tirk¢e Sozliiglinde intifa hakki, ‘Baskasina ait bir
maldan yararlanma, baskasina ait bir mali kullanma hakki’ olarak belirtilmistir
(TDK, 2016). TMK"’ da ise; ‘Intifa hakki, tasinirlar, tasinmazlar, haklar veya bir
malvarligi {izerinde kurulabilir’ (TMK, Md:794). Intifa hakki, tasmirlarda
zilyetligin devri, alacaklarda alacagin devri, tasinmazlarda tapu kiittigiine tescil ile
kurulur (TMK, Md: 795).

Intifa hakk: sahibi belirli bir kisi veya kisi toplulugu olabilir. intifa hakki,
belli bir kisiye tanindigindan bagkasina devredilemez; miras yolu ile intikal etmez;



rehin hakkinin konusu olamaz; haczedilemez, iflas masasina girmez (Oztan,
2006:878). intifa hakki hem ayni bir haktir hem de tamamen sahsa bagli kurulan
bir hak ¢esididir. Bu ylizden sahsin 6liimiiyle intifa hakki miras¢ilarina gegmez ya
da devredilemez, intifa hakki ortadan kalkar. Damstay Ugciincii Daire’nin
27.5.2010 tarihli 2009/4124 Esas No’lu 2010/1769 Kara No’lu verdigi kararda
intifa hakki asagidaki sekilde agiklanmigtir.

Intifa hakki; mal ve haklar iizerinde sahibine tam yararlanma yetkisi
saglayan, taginmaz tizerinde tesis edilebilmesi i¢in tapu kiitiigiline tescili zorunlu ve
kurucu nitelikte olan, bir bagkasina devri, temliki ve mirasgilara intikali miimkiin
olmayan, sadece kullanimi devredebilen ve herkese karsi ileri siiriilebilen TMK’da
yer alan sahsa siki sikiya bagli bir aym1 hak olmasina karsin, kiralamanin;
kiralayana 6deyecegi belli bir bedel karsiliginda, belirli bir siirede, belirli bir seyin
veya hakkin kullanilmasimi saglayan, sadece taraflarca birbirine karsi ileri
siiriilebilen ve Borglar Kanunu ya da Gayrimenkul Kiralamalar1 Hakkinda Kanun
hiikiimlerine gore tesis edilen sahsi bir haktir. Bu itibarla, intifa hakki tesisi ile
kiralama isleminin kurulusundan sona ermesine kadar tesisi, taraflara konusu
iizerinde tanidig1 haklar ve yiikledigi borglar, sona erme bi¢im ve sartlari, ii¢lincii
kisilerle olan iliskisi yoniinden dogurdugu sonuglar, akde uygulanacak hiikiimleri
ile birbirinden tamamen farklidir.

Hiikiim veren Damstay Ugiincii Dairesince 2577 sayili Idari Yargilama
Usuli Kanununun 55'inci maddesinin 4'incii fikrasina gore yargilamanin
yenilenmesi ve kararin diizeltilmesi istemlerinde durugma yapilmasi, gorevli daire
veya mahkemenin kararina bagli bulundugundan, davacinin durusma istemi

yerinde goriilmeyerek dosya incelendi:

Kararin diizeltilmesi istemine iligkin dilekg¢ede ileri siiriilen sebepler 2577
sayil Idari Yargilama Usulii Kanununun 54'iincii maddesinin 1'nci fikrasmin (c)
bendine uygun bulundugundan, karar diizeltme isteminin kabulii ve Danistay
Ucgiincii Dairesinin 11.5.2009 giin ve E:2007/4725, K:2009/1522 sayili kararinin
kaldirilmasina karar verildikten sonra temyiz istemleri yeniden incelendi ve isin
geregi gorlsiiliip disiiniildii: Miilkiyeti 1/2'ser hisseyle davaci ve ...'a ait arsa
iizerinde ... Petrolciilik Anonim Sirketi lehine 15 yil siire i¢in intifa hakki tesisi
nedeniyle davaciin elde ettigi gelirin gayrimenkul sermaye iradi olarak beyam
gerektigi goriisiiyle yapilan tarhiyati, matrah1 azaltmak suretiyle degistiren vergi
mahkemesi karari temyiz edilmistir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70'inci



maddesinde; arazi, bina (doseli olarak kiraya verilenlerde déseme igin alinan kira
bedelleri dahil) maden sulari, memba sular1, madenler, tas ocaklar1, kum ve ¢akil
istihsal yerleri, mutasarruflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya
kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen irat olarak tanimlanmus,
72'nci maddesinde gayrimenkul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilatin, 70'inci
maddede yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili i¢inde o yila
veya ge¢mis yillara ait olarak nakden ya da aynen tahsil edilen kira bedellerinin
tutar1 oldugu kurala baglanmistir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 704'incii
maddesinin 2'nci bendinde, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklarin taginmaz miilkiyetinin konusunu olusturacagi hilkkme baglanmus,
ayni Yasanmn Simrli Aym1 Haklar baghkli ikinci Kisminda diizenlenen intifa
hakkinin, tasiirlar, tasinmazlar, haklar veya bir malvarligi {zerinde
kurulabilecegi, aksine diizenleme olmadikg¢a bu hakkin, sahibine, konusu {izerinde
tam yararlanma yetkisi saglayacagi ve tasinmazlarda tapu kiitigline tescil ile
kurulacagi, tasinmazlarda intifa hakkinin kazanilmasi ve tescilinde, aksine
diizenleme olmadikg¢a, miilkiyete iliskin hiikiimlerin uygulanacag, intifa hakki
Sahibinin hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yénetme, kullanma
ve ondan yararlanma yetkilerine sahip oldugu, en fazla yiiz yi1l devam edebilen
intifa hakkinin kullanilmasinin, sézlesmede aksine hiikiim bulunmamasi veya
durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmasi gerektiginin
anlagilmamas1 halinde devredebilecegi, Yasanin 794 ve devami maddelerinde
kurala baglanmigtir. Dosyanin incelenmesinden, davacinin ... ile birlikte sahip
oldugu izmir Konak Ilgesi Oguzlar Mahallesinde ... ada, ... parsellerde kayith
toplam 2084 m? arsa iizerinde ... Petrolciilik Anonim Sirketi lehine 15 yil
stireyle intifa hakki tesis edilerek, bu durumun tapu siciline kayit ve tescil edildigi,
tapu senedi ve resmi senet diizenlenerek intifa bedelinin belirlendigi,
gayrimenkullerin, davaci ve taginmazin diger hissedarin ortagi oldugu limited
sirket tarafindan bayi olarak isletilmesi ile ilgili taraflar arasinda sézlesme
yapildigi anlagilmistir.  Intifa hakki; mal ve haklar iizerinde sahibine tam
yararlanma yetkisi saglayan, tasinmaz iizerinde tesis edilebilmesi i¢in tapu
kiitiigiine tescili zorunlu ve kurucu nitelikte olan, bir baskasina devri, temliki ve
mirasgilara intikali miimkiin olmayan, sadece kullanim1 devredebilen ve herkese
karsi ileri siiriilebilen Tiirk Medeni Kanununda yer alan sahsa siki sikiya bagli bir
ayni hak olmasina karsin, kiralamanin; kiralayana odeyecegi belli bir bedel
karsiliginda, belirli bir siirede, belirli bir seyin veya hakkin kullanilmasim
saglayan, sadece taraflarca birbirine karsi ileri siiriilebilen ve Borglar Kanunu ya



da Gayrimenkul Kiralamalar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tesis edilen sahsi
bir haktir. Bu itibarla, intifa hakki tesisi ile kiralama isleminin kurulusundan sonra
ermesine kadar tesisi, taraflara konusu iizerinde tanidigi haklar ve yiikledigi
borglar, sona erme bicim ve sartlari, liclincli kisilerle olan iligkisi yoniinden
dogurdugu sonuglar, akde uygulanacak hiikiimleri ile birbirinden tamamen
farklidir. Yukarida agiklandigi iizere kiralama olarak degerlendirilemeyecek olan
intifa hakki karsiliginda alinan bedel Gelir Vergisi Kanununun 70'inci maddesinde
gayrimenkul sermaye iratlar1 arasinda sayilmamus, intifa hakki sahibinin hakkin
konusu olan seyi bagkasina kiralamas1 gayrimenkul sermaye iradi olarak
tanimlanmigtir. Bu durumda yasada gayrimenkul sermaye iradi olarak agikca
sayllmayan dava konusu intifa bedelinin, Anayasada dngoriilen verginin yasalligi
ilkesine aykir1 olarak, beyam gerektiginden bahisle yapilan tarhiyatta hukuka
uygunluk bulunmadigindan, aksi gerekgeyle tarhiyatin, matrah1 azaltilmak
suretiyle degistirilmesi yolunda verilen mahkeme kararinin bozulmasi gerekmistir.

Yukarida alinmis olan karara gore intifa hakki almak i¢in 6denen bedel
kira geliri sayllmamakta ve intifa hakkini alan kisi intifa hakki almis oldugu
taginmazi kiralamasi durumunda gayrimenkul sermaye iradi elde etmis
bulunmaktadir. Bu durumda intifa hakki alan kisi gayrimenkul sermaye iradi
miikellefi olup elde ettigi gelir iizerinden vergilendirilmektedir. Maliye
Bakanligi’nin 17.02.1994 tarihli B.07.4.DEF.0.06.11/VSZ-GVK-11070-21 say1lt
Ozelge su sekildedir (Kizilot, 1996: 179);

Kira alman gayrimenkuliin, intifa hakkinin devri halinde, devir tarihi
itibariyle intifa hakki sahibinin miikellefiyeti s6z konusudur. Dilekgenizin
tetkikinden, gayrimenkul sermaye iradi elde etmekte iken, 1.8.1993 tarihinde
tahliye sonucu bos kalan mesken vasfindaki tasinmazinizin 16.8.1993 tarihinde
intifa hakkin1 devrettiginiz belirtilerek, bu tasinmazdan elde ettiginiz gelirinizden
dolayr miikellefiyetinizin ne zaman sona ereceginin ve intifa hakki sahibi olan
kimsenin de bu taginmazi kiralamak suretiyle gelir elde ettigi takdirde miikellef
olup olmayacaginin bildirilmesinin istenildigi anlasilmistir. 193 Sayili Gelir
Vergisi Kanunu’nun 1. ve 2. maddelerinde gelir vergisine tabi kazang ve iratlar
arasinda gayrimenkul sermaye iratlari da sayilmis ve ayni Kanun’un 70’inci
maddesinde de madde metninde sayilan binalar dahil mal ve haklarin sahipleri
mutasarriflari, zilyedleri, iritfak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan
kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradi olarak tarif
edilmistir. Bu hiikiimlere gore tahliye tarihi olan 1.8.1993 tarihine kadar mezkiir



taginmazin kiralanmasindan elde ettiginiz kira gelirinizden dolayi tarafimizin, intifa
hakkini devretti§imiz 16.8.1993 tarihinden itibaren de kira geliri elde etmis olmak
kaydiyla intifa hakki sahibinin miikellefiyeti s6z konusudur.

1.2.6. Kiracilar

Gayrimenkul sermaye iradinin miikellefi, kira gelirine konu mal ve
haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri ile
kiralanmis bir mal veya hakkin kiraya verilmesi durumunda kiracilaridir (Gelir
Idaresi Baskanhg, 2016: 1). Kiracilar bir yeri para karsiigi elinde tutan
kimselerdir. Kiracilar da kiraladiklar1 yerin miikellefi sayilirlar. Kiralayan, kira
sozlesmesinin taraflarindan biri ve malin1 kiraya veren kisidir. Kira s6zlegsmesinin
taraflarindan digeri de kiracidir ve mali kira karsiliginda kullanan kisidir. Kira
sozlesmesi ile ilgili diizenlemeler Borglar Kanununda diizenlenmistir. GVK’nin
70’inci maddesinin birinci fikrasinda sayilan mal ve haklarin kiracilar1 tarafindan
diger kiracilara kiralanmasi sonucu elde edilen gelirler de gayrimenkul sermaye
iradi sayilir. Konu ile ilgili Damistay Sekizinci Dairenin 2003/5233 Esas No’lu
2004/2322 Karar No’lu karari su sekildedir (Kizilot, 1996: 179);

Uyusmazlik, davacinin fotograf¢ilik yapmak istemiyle is yeri agma ve
calistirma ruhsat1 verilmesi isteminin reddine iliskin islemden dogmustur. Is Yeri
Ac¢ma ve Calistirma Ruhsatlarma iliskin Yonetmeligin 6. maddesinde, isyeri veya
isletme agmak isteyenlerin isin Ozelligine gore bu yoOnetmelikte Ongoriilen
kriterlere uygun olarak igyerini veya isletmesini diizenledikten sonra sihhi isyerleri
icin yonetmelik ekinde belirtilen bagvuru formunu doldurarak yetkili mercie ibraz
edecekleri 8. maddesinde, eksiksiz olarak doldurulan basvuru formu iizerine,
ilgiliye en ge¢ miiracatini izleyen is giinil igerisinde igyeri agma ve c¢alisma ruhsati

verilecegi diizenlenmistir.

Dosyanin incelenmesinden, davacinin ...... Mabhallesi ...... Caddesi
No:... ... adresinde bulunan isyerini 20.12.2002 giinlii sézlesmeye dayali olarak
...... "den devraldigi, tasinmazin sahibi olan ......"in 21.1.2003 tarihinde davali
belediyeye verdigi sikayet dilekgesinde kanuni kiracisinin ...... oldugu ve bunun

da igyerini kiraya verme hakkinin bulunmadigini, davacimin fuzuli isgal
konumunda bulundugunu ve s6z konusu yere isyeri agma ve ¢alistirma ruhsatinin
verilmemesi gerektiginin bildirildigi, davali idarenin 23.1.2003 tarihinde yaptigi
kontrollerde davacinin belediyeden isyeri agma ve calistirma ruhsatr almadiginin



anlagildig1 ve davali belediyenin 28.1.2003 giin ve 46 sayili enclimen karari ile
isyeri agma ve c¢alistirma ruhsati almasi i¢in 15 giin siire verildigi, davacinin
28.1.2003 tarihinde sihhi miiesseselere ait igyeri agma ve ¢alisma ruhsati bagvuru
formunu verdigi , davaci tarafindan daha sonra 10.3.2003 tarihli dilekgesi ile miilk
sahibi ile anlagsmazlik nedeniyle tahliye hakkinda adli yargi karar1 verilinceye
kadar magduriyetinin Onlenerek igyeri agma ruhsatinin talep edildigini ancak,
4.3.2003 giin ve 57 sayil1 dava konusu Islem ile hukuken gecerli kira kontratinin
bulunmadig1 gerekcesiyle isteminin reddedildigi ve bu islemin iptali istemiyle
dava a¢ildig1 anlagilmaktadir.

Olayda, davacmin 28.1.2003 tarihli sthhi miiesseselere ait isyeri agma ve
caligma ruhsati bagvuru formuna ekledigi kira s6zlesmesinde; kiraya veren ...... ,
kiract ...... olarak goziikkmekte olup kira sdzlesmesinde kiraciya kiralanan yeri
kismen veya tamamen bagkasina kiralayabilecegine iliskin hitkkmiin yer almadigi
ayrica, kiraci ...... ile yapilmis bir kira so6zlesmesinin de bulunmadigi agik olup
davacinin ...... ile yaptig1 adi devir sdzlesmesine dayali olarak istemde bulundugu
aciktir.

Bu halde yasayla diizenlenen miilkiyet hakkinin korunmasi igin ilgili
mevzuat geregi isyeri sahipleri ile yapilmis gegerli kira sdzlesmesine dayali olarak
isyeri agma ve ¢alisma ruhsati istenebilecegi ve idarelerce bu durumun incelenerek
karar verilecegi dogal oldugundan davali belediye bagkanliginca tesis edilen dava
konusu iglemde hukuka aykirilik bulunmamaktadir. Bu nedenle s6z konusu islemi
iptal eden idare mahkemesi kararinda hukuka uyarlik bulunmamaktadir. A¢iklanan
nedenlerle, Manisa idare Mahkemesi kararmin bozulmasina, yeniden bir karar
verilmek tizere dosyanin anilan Mahkemeye gonderilmesine 20.05.2004 giintinde
oybirligi ile karar verildi.

Alman kararda anlagilmaktadir ki kiraci ile kiralayan arasinda yapilmasi
gereken kira sézlesmesinde kiracitya baskasina devredebilme hakki verilmemisse
bagkasina devredebilmesi miimkiin degildir. Kirac1 kiralayan ile yapmis oldugu
sozlesme sartlarina uymakla yiikiimlidiir. Kiralayan kiraciya so6zlesmede
devredebilme yetkisi vermis ise kararda belirtildigi iizere yapilan devir sézlesmesi
ile igyeri agma ve calistirma ruhsatt almas1 miimkiindi.
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1.3.  Gayrimenkul Sayilan Mal Ve Haklar

GVK’nin 70’inci maddesinde hangi mallarin gayrimenkul sermaye iradi
sayildigi belirtilmistir. Asagida agiklanacak olan gayrimenkul sermaye iratlar
ticari veya zirai bir isletmeye ait ise ticari veya zirai kazancin tespitine iliskin
hiikiimler uygulanir. Tiiccarlara ait olsa dahi isletmeye dahil olmayan iratlar
hakkinda GVK’nin 5’inci boliimiindeki hiikiimler uygulanir. Vakif gelirlerinden
hizmet karsiligi olmayarak alinan hisseler ile zirai faaliyete bizzat katilmadan
sadece iriinden pay alan arazi sahiplerinin gelirleri de gayrimenkul sermaye iradi
sayilir.

1.3.1. Arazi ve Bina
1.3.1.1. Arazi

GVK’nin 70’inci maddesinde araziler gayrimenkul sermaye iradi olarak
sayillmis ve bunlar iizerinden elde edilen gelirler bu maddenin hiikiimlerine gore
vergilendirilmektedir. Arazi sozliikte; yeryiizii pargasi, yerey, yer, toprak olarak
gecmektedir. Ayni zamanda arazi tizerinde bulunan kaynaklar ve sonradan eklenen
her sey de arazinin bir pargasi sayilir. 5403 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’nda ise arazi; Toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve
canlilarin  degisik oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii pargasi olarak
tammlanmustir. Arazi ile ilgili tim detaylar 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanimi Kanun ile diizenlenmistir.

17.08.2013 tarih ve 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tapu Sicili
Tuziigi’nde ise arazi su sekilde agiklanmustir; smirlart hukuki ve geometrik
yontemlerle belirlenmis yerylizii parcasidir. Arazinin tapu siciline kaydi, ozel
kanun hiikiimlerine tabidir. Arazilerin vergilendirilmesi i¢in arazinin, ne amagla
kullanildiginin ya da iizerinde ne bulundugunun énemi yoktur. Uzerinde bina
olabilir, tarim amaciyla {izerine dikim yapilabilir ya da kiraya verilebilir. Her ne
amagcla kullanilirsa kullanilsin arazi kisinin gayrimenkuliidiir ve Gelir Vergisi’nin
70’inci maddesi’nde belirtilen Gayrimenkul Sermaye Iratlar1 hiikiimleri uygulanir.
Yukarida yapilan agiklamalara gore, bir toprak parcasini arazi yapan en dnemli
unsur toprak pargasimnin sinirlarinin belirlenmis olmasidir. Toprak pargasinin
sinirlarmin ayirt edilmeye elverisli vasitalarla belirlenmesi gerekir. Bunun igin ise,
toprak par¢asinin kadastro igleminin yapilmasi sarttir (Basak, 2010: 35). Kadastro;
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her tirlii arsamin simrlarmin, degerinin, hukuki haklarimin devlet tarafindan

belirlenmesi bir plana baglanmasidir.

Parsel: TDK nin Giincel Tiirkge Sozliigiinde ‘Imar yasalarina gore ayrilip
sinirlanmis arazi pargast’ (TDK, 2016) olarak gegen parsel, sinirlar tespit edilmis
ve tapu kiitiiglinde bagimsiz bir sayfa isgal eden arazi pargasidir. Arazi parcasi
olmasi nedeniyle gayrimenkul hilkmiindedir (Bagak, 2010: 35).

Arsa: TDK min Giincel Tiirkge Sozliigiinde arsa, ‘Uzerine yap1 yapilmak
icin ayrilmug yer’ (TDK, 2016)olarak tanimlanmustir. Arazi igin uygulanan biitiin
hiikkiimler arsalar i¢inde uygulanir. Arsa, Tarim Arazilerinin Korunmasi ve
Kullanilmasima Dair Yonetmelikte ‘Yerlesim alanlar iginde veya disinda ilgili
kuruluglardan uygun goriis alinarak konut, sanayi, turizm ve benzeri amaglarla
yerlesim i¢in imar plani yapilmig veya bu amagla kullanilan, plant bulunmayan
kasaba, belde ve kOy yogun yerlesim alanlart iginde kalan araziler’ olarak
tanimlanmustir.

Yerlesim alani: Konut, konaklama, turizm, sanayi, askeri ve benzeri
amaglar i¢in kullanilmak {izere planlanarak yapilasmis veya eskiden beri bu
amagcla kullanilan plan1 bulunmayan kasaba, belde ve kdy yerlesik alanlari ile arsa

niteligi kazanmig arazileri ifade etmektedir.
1.3.1.2. Bina

Bina; gerek karada gerekse suda nerede oldugunun ve neyden yapildiginin
Oonemi olmayan, belirli bir ama¢ i¢in kismi zamanli ya da siirekli olarak
kullanilabilen yapidir. 3194 sayilh Imar Kanunu’nda bina ‘kendi basmna
kullanilabilen, tistii ortiilii ve insanlarin i¢ine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,
hayvanlarin ve esyalarin korunmasia yarayan yapilar (Imar Kanunu, Md: 5)
olarak belirtilmektedir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanun’nun 2’nci maddesine gore bina yapildigi
madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su iizerindeki sabit insaatin hepsini
kapsar. Bu kanunun uygulanmasinda Vergi Usul Kanunu’nda yazili bina
miitemmimleri de bina ile birlikte nazara alinir. Yiizer havuzlar, sair yiizer yapilar,
cadirlar ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina

sayllmaz. Binanin ne amagla kullanildiginin 6nemi yoktur; egitim, barmmma,
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eglence, ticari, tesis, is hani gibi bircok amagla kullanilabilir ya da bu amagla
kiralanabilir. Binanin gayrimenkul sermaye irad1 sayilabilmesi i¢in tek sart karada
da denizde de olsa sabit olmasidir.

1.3.2. Maden ve Menba Sulari

Yer alt1 sular1 kullanima elverisli hale getirilerek maden sular1 ve menba
sular1 olarak kullanilmaktadir. Maden sulart ve menba sulari kavramlarinin
tanimin1 vermeden Once yer alti suyu kavrammin agiklifa kavusturulmasinda
fayda vardir. ‘Yeraltindaki durgun veya hareket halinde olan biitiin sulardir’
(Yeralti Sulart Kanunu, Md:1) 167 sayili Yer Alti Sulari1 Kanunun 1’inci
maddesi’nde yapilan agiklamaya gore; Yeralti sulari umumi sular meyaninda olup
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Bu sularin her tiirlii arastirilmasi,

kullanilmasi, korunmasi ve tescili bu kanun hiikiimlerine tabidir.
1.3.2.1. Maden sular1

Maden suyu; Icinde erimis mineraller bulunan ve bazi hastaliklarin
tedavisinde kullanilan kaynak suyudur. Yer altinda durgun ya da hareketli halde
bulunurlar. Yeryiiziine kendiliginden ya da teknik yontemlerle, soguk ya da sicak
cikartilirlar. Maden sularimin miilkiyeti devlete aittir. Sadece isletme imtiyazlar
kigilere devredilir. Buradan elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi kabul
edilir ve gayrimenkul sermaye iratlarinin vergilendirilme hiikiimlerine tabidir.

1.3.2.2. Menba sularn

Menba; kaynak, pinar anlamima gelmektedir. Menba suyu; i¢inde erimis
olarak mineraller bulunan, igme suyu olarak veya tedavi amaciyla kullanilan su’
dur.

1.3.3. Madenler ve Tas Ocaklari
1.3.3.1. Madenler

Maden; yer kabugunun bazi bélgelerinde ¢esitli i¢ ve dis dogal etkenlerle
olusan, ekonomik yo6nden deger tasiyan minerallerdir. 3213 sayili Maden
Kanununun 2’inci maddesinde yapilan tanima goére Yer kabugunda ve su
kaynaklarinda tabii olarak bulunan, ekonomik ve ticarl degeri olan petrol, dogal
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gaz, jeotermal ve su kaynaklar1 disinda kalan her tiirlii madde madendir. Maden
kanunu; madenlerin aranmasi, isletilmesi, tizerinde hak sahibi olunmasi ve terk
edilmesi hususunda diizenlemeler yapar. Maden Kanunun 4. maddesine gore
‘Madenler Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup, iginde bulunduklar1 arzin
miilkiyetine tabi degildir’ . Bu yiizden madenlerin aranmasi da isletilmesi de
devlet denetiminde olmaktadir. Madenler tapu siciline degil madenler siciline
kayit olurlar.

GVK’nin 70’inci maddesinde madenlerin; sahipleri, mutasarriflari,
zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar1 tarafindan kiraya
verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradi olarak sayilmustir.
GVK‘nin 70’inci maddesinde sayilan haklar, (Sahiplik, mutasarriflik, zilyetlik,
irtifak ve intifa hakki veya kiracilik) tam anlamiyla maden haklari (Arama,
Buluculuk, Isletme) ile drtiismese de uygulama, bu haklardan elde edilen gelirlerin
gayrimenkul  sermaye iradi  c¢ercevesinde  vergilendirilmesi  yOniinde
siiregelmektedir (Ozmen, 2011: 43).

1.3.3.2. Tas ocaklari

Tas ocaklart; yap islerinde kullanilacak taslarin ¢ikarildigi yerlerdir. Tas
Ocaklart ile ilgili diizenlemeler de 3213 Sayili Maden Kanunu’nda yapilmistir. Tag
ocaklari da madenler gibi devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Mermer ve tas
ocag igletmeciligi bir tiir madencilik faaliyeti olup ¢ogunlukla agik ocak olarak
isletilmektedir (Celik vd, 2003: 465). Tas ocagi isletme ruhsatina sahip olan
miikelleflerin, bu haklarin1 baskalarina kiralamalari durumunda gayrimenkul
sermaye iradi elde etmis sayilirlar ve GVK’nin 70’inci maddesi geregince vergiye
tabi Tutulurlar.

1.3.4. Kum Ve Cakil istihsal Yerleri

Kum; silisli  kiitlelerin, kayalarin, dogal etkenlerle pargalanarak
ufalanmasindan olusan ufak, sert taneciklerin biitiiniidiir. Cakil; Su ¢arpmalariyla
yuvarlaklasmus kiiciik tas, ¢egildir (Dogan, 2011: ). Kum ve ¢akil tiretimi de 3213
sayili Madenler Kanununun kapsami igerisinde 1’inci Grup madenler arasinda yer
almaktadir. Kum ve c¢akil istihsal yerlerinin (ocaklarin) isletilmeleri igin
madenlerde oldugu gibi ruhsat alinmas1 gerekmektedir.
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3213 sayili Maden Kanununa gore, tasocaklarinda isletme ruhsatinin devri
miimkiindiir. Isletme izninin devri miimkiin olmayip ruhsati devir alan {igiincii
kisiler isletme izni icin tekrar ilgili yerlerden izin almak zorundadirlar (Basak,
2010: 47). TMK’ya gore, kum ve ¢akilin miilkiyeti ¢iktig1 arazinin sahibine aittir.
Kum ve ¢akil yer iistii kaynagi oldugundan araziden bagimsiz olarak miilkiyete
konu olabilirler. Ancak, daha once de belirtildigi gibi yer alt1 kaynaklarindan olan
madenler araziden bagimsiz bir miilkiyete konu olmazlar. Zira madenler iginde
bulunduklar1 arzin miilkiyetine tabi degildir (Basak, 2010: 47). Kum ve cakil
tiretim sahalarini kiraya verilmesinden elde edilen gelirler de gayrimenkul sermaye
iradr sayilir.

1.3.5. Tugla ve Kiremit Harmanlari

Tugla; duvar oOrmekte kullanilmak igin kaliplara dokiiliip gilineste
kurutulduktan sonra 6zel ocaklarda pisirilen balgik. Kiremit; yapilarin ¢italarim
ormekte kullanilan, yan yana dizilerek, suyu asagiya gecirmeden disar1 akitacak
bi¢imde yapilmis, kizil topragin renginde, pismis balgik levha. Tugla ve kiremit
harmanlari, basit usullerle tugla ve kiremitin iretildigi iistii agik mekanlardir. Bu
mekanlar isti agik oldugundan sinai bir tesis niteliginde degildir. Bu yiizden
buralar ‘harmanlar’ olarak adlandirilmaktadirlar. Bu yerler, basit bir iiretim yeri de
olsa bir arazi pargasi lizerine insa edilen bir yapt oldugundan TMK’ya gore
gayrimenkul hilkkmiindedir. Bu arazi pargalarinin kiraya verilmesinden elde edilen

gelirler de gayrimenkul sermaye iradidir.
1.3.6. Tuzlalar ve Bunlarin Miitemmim Ciizileri

Tuz iiretimi yapilan tesislerin, tuzlalarin, isletme ruhsati sahibi, tuzla
isletme veya imtiyaz hakkina sahip kimselerin, bu yerleri kiraya vermelerinden
dolay1 elde ettikleri gelirler gayrimenkul sermaye iradi kapsamindadir (Basak,
2010: 50).

Miitemmim Ciiz (Biitiinleyici Parcalar): Yerel adetlere gore asil seyin
unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadikca veya yapisi
degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parga, o seyin biitlinleyici
parcasidir (Atabey, 2015: 117).

Eklenti (teferruat): Asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel

adetlere gore isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin asil seye siirekli
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olarak Ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde
asil seye bagli kilinan taginir maldir (Atabey, 2015: 117).

1.3.7. Dalyanlar ve Voli Mahalleri

Dalyanlar ve voli mahalleri ile ilgili diizenlemeler 1380 sayil1 Su Uriinleri
Kanunu’nda yapilmistir. Bu kanunun 2’inci maddesinde dalyanin ve dalyan
tirlerinin tanimi yapilmistir. Dalyan; baliklarin toplu olarak gectikleri yerin iig
yoni ag ile kapali, bir tarafi baliklarin girmesi i¢in agik birakilan ve baliklar
girince kapatilan av yerleridir. Yani dalyanlar; deniz, gél ve irmaklarda kiyilara
yakin yerlerde cit, tas, beton, ag ve kaziklarla olusturulan, biiyiik balik avlama
sahalaridir. Balik tutmak maksadiyla kiyilara yakin mesafede kurulur. Voli; balik¢i
kayiklarinin baliklart ¢evirmek icin denize firdolay1 ag salmalari. Kayikla denize
cepecevre balik agr dosenmesidir. Gayrimenkul mallar gibi dalyan ve voliler de
satilabilir, kiralanabilir ve bagislanabilir. Miras yoluyla tiglincii kisilere gegmesi de
miimkiindiir. Uygulamada Dalyan ve Voli mahallerinin kiralanmasi isletmelerinde
s6z konusu yerlerin isletme haklar1 kiralamaya tabi tutulmaktadir. S6z konusu
yerlerin miilkiyeti degil cografi 6zelligi nedeniyle kiralamaya tabi tutulmaktadir
(Aytekin, 2007: 214). Bu bolgelerin kiralanmasindan elde edilen gelirler
gayrimenkul sermaye iradi sayilir. Dalyan ve voli yerlerinde gayrimenkul sermaye
irad1 sayilan unsur tiretimdir. Ciinkii kiralanan yer degil, voli ve dalyanlarin iiretim
sahasidir. Bu yiizden kiralanan voli ve dalyanlardan elde ettigimiz {iretim
gayrimenkul sermaye iradi sayilir ve GVK’nin 70’inci maddesindeki hiikiimler

uygulanir.
1.3.8. Gayrimenkul Olarak Tescil Edilen Haklar

Medeni hukukta genel kural olarak bir hak, tasinmaz mal miilkiyetine
konu olamaz. Fakat uygulamada sosyal ve 6zellikle ekonomik zorluklar nedeniyle
bazi irtifak haklarina bagimsiz ve devamli bir nitelik taninmig ve tapu kiitiigiinde
bagimsiz bir yapraga yazilmasma (kaydedilmelerine) izin verilmistir. Bu
niteligiyle de bu haklar gayrimenkul sayilmislardir (Basak, 2010: 57). TMK,
kaynak ve tst hakkimi tasinmaz kabul etmekle onlarin aslinda bir degisiklik
yapmis olmayip, bu haklara tasinmaz miilkiyetine ait kurallarin uygulanabilecegini
saglamak istemistir. Gergekten bagimsiz ve devamli olan bdyle bir hak, ayr1 bir
tasinmaz niteliginde sayilmistir. Bunun i¢in de hakkin, bagimsiz olarak
devredilebilecek veya gecirilebilecek (liglincii kisilere intikal edebilecek) bir hak
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olmasi ve yalnizca devamli bir amag¢ igin kurulmus bulunmasi gerekir (Basak,
2010: 58).

TMK’da diizenlenmis olan ve tapu kiitiigiine kaydi gereken bu haklar,
irtifak hakkidir. Irtifak hakki, s6z konusu tasinmazi kullanma, ondan yararlanma
yetkisi veren sinirlt bir ayni haktir. Sinirli ayni hak dendiginde anlasilmasi gereken
ise; malik bir hakki tamamiyle kullanmada yetkili kisi, kismi ayni hak sahibi ise
bu yetkilerden bir kismini kullanabilen kisidir. irtifak hakki sagladig1 yetkiye gore
cesitli isimler alir. TMK’nin 726 ve 756’inc1 maddelerinde bahsi gegen tapuya
tescil oldugunda gayrimenkul sermaye iradi sayilan irtifak hakk: iist ve kaynak
hakkidir. Bunlar da tapu kiitiigline kayit edilmek sartiyla gayrimenkul
sayilabilirler. Irtifak haklarmin gayrimenkul sermaye iradi sayilabilmesi igin
tapuya tescili sarttir. Yani iist ve kaynak haklarinin gayrimenkul sermaye iradi
sayilabilmesi i¢in tapuya tescili gereklidir.

1.3.8.1. Ust hakki

Bir kisinin arsasinin iistiinde ya da altinda bir ingaat yapma hakkina iist
hakki denir. TMK’nin 826’mc1 maddesine gore, ‘Bir taginmaz maliki, tgiincii kisi
lehine arazisinin altinda veya {istlinde yapi yapmak veya mevcut bir yapiyi
muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir (Kacak, 2006: 544). Bir
irtifak hakki olan st hakki, kisiye baskasinin maliki oldugu arsanin {izerine, altina
insaat yapma hakki veya mevcut insaat1 yerinde tutma hakki tanir. Ust hakki ile bir
arsanin lizerine bina yapma, altina bir depo yapma veya mevcut bulunan bir
binadan yararlanma hakkina sahip olunabilir.

Tasinmaz maliki bir kimseye tasinmazi iizerinde veya altinda bir ingaat
yapma hakki verir. Taginmazin maliki miilkiyet kendinde oldugu igin tasinmazini
satabilir, rehnedebilir, fakat iist hakki sahibinin kurdugu insaatin miilkiyeti hala {ist
hakki1 sahibine aittir. Ust hakk1, aksi kararlastirilmadik¢a mirascilara gecer ya da
devredilebilir. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin
istemi lizerine tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin
kurulan {ist hakki, siirekli niteliktedir (Kagak, 2006: ). Ust hakki en ¢ok yiiz yil
icin kurulur. Ust hakk: sona erdiginde insaat tasinmazin biitiinleyici parcasi olur ve
taginmaz maliki, ingaatin miilkiyetine de sahip olur.
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1.3.8.2. Kaynak hakki

TMK’nin 837°nci maddesinde yapilan agiklamaya gore kaynak hakki,
kisiye baskasinin arazisinde bulunan su kaynagini kullanma hakki tanir. Kisi
kaynak hakkina sahip olurken kaynagin kendisine degil suya sahip olmus olur.
Kaynak taginmazin biitiinleyici parcasidir ve malike aittir. Malik belirli bir
stireligine kaynaktan yararlanma hakkini baskalarina devredebilir. Kaynak hakki
da iist hakk: gibi aksi kararlastirilmadik¢a devredilebilen ve mirasgiya gegebilen
sinirli ayni haktir. Kaynak hakki bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil igin
kurulmussa tapuya tescil edilebilir. Kaynaktan ne sekilde yararlanilacagini taraflar
serbestce kararlastirabilirler. Kaynak hakkinin nasil sona erecegi diizenlenmis
degildir. Genel olarak esyaya baglh irtifaki sona erdiren sebepler, burada da
gecerlidir. Kaynak hakki, kisiye bagli ise, kisinin 6liimil ile sona erer. Eger irtifak
icin bir siire 6ngdriilmiisse, siirenin sona ermesi ile kaynak hakki sona erer (Oztan,
2006: 165).

Kaynak hakki bir irtifak hakki oldugu i¢in tapu siciline kayit olabilmesi
icin Tapu Sicil Tiizigi’ niin 30’uncu maddesi hiikimleri uygulanir. Sahsi ve arzi
olmak Tizere iki tiir kaynak hakkindan s6z edebiliriz. Tapu sicilinde sahsi kaynak
hakki su sekilde belirtilir: Kaynak hakki balik iiretim tesisinin su ihtiyact igin
yirmi yilligina Fikriye Durmus’a aittir. Arzi kaynak hakkina 6rnek verecek olursak
da soyle denilebilir: Bu parselin 102 ada 1 parseldeki kayaktan su alma hakki
vardir.

1.3.9. Diger Haklar

GVK’ nin 70/5’inci maddesinde belirtilen diger haklar;

° arama, isletme ve imtiyaz haklar1 ve ruhsatlari,

. ihtira berati,

. alameti farika,

. marka, ticaret unvani,

° her tirlii teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon

filmleri, ses ve goriintii bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis
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bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya bir imalat usulii iizerindeki
kullanma hakki veya kullanma imtiyaz1 gibi haklardir (GVK, Md: 70/5).

GVK’nin 70/5’inci maddesinde bahsi gecen haklar doktrinde insanin akil
ve iradesiyle ortaya koydugu iirlinlerin dogurdugu haklar olarak yani fikri haklar
olarak gegmektedir. Ornegin; Bir bilim adammin yapmis oldugu bulus, bir sairin
yazdig1 siir, bir ressamin yaptigl resim veya bir sanat¢inin yaptiglr beste fikri
eserdir. Fikri haklar ile ilgili diizenlemeler 5846 sayili Fikir ve Sanat Eserleri
Kanunu ile; markalar ise, 551 sayili Markalar Kanunu ile koruma altina alinmistir.
Sinai haklar i¢in de 1995 yilinda Patent Haklarinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnameyle koruma altina alinmigtir. Bu haklarin kullanilmasi igin
gerekli malzeme ve teghizatin kullanimindan elde edilen gelirler de gayrimenkul
sermaye iradi sayilir. Ayrica, ihtira berati niteligindeki gayri maddi haklarin
mucitleri veya kanuni mirascilar1 tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar,
serbest meslek kazancidir. Buna gore, ihtira beratinin mucitleri veya kanuni
mirascilart digindaki kimseler tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar,
gayrimenkul sermaye iradidir (Basak, 2010: 63).

1.3.10. Telif Hakka

Telif hakki, kisinin fikri hak sayilan {i¢ ¢esit eserden birinin olusturulmasi
halinde kisiye bu eserle ilgili yasal haklarin taninmasidir. Diger bir ifadeyle telif
hakki kisinin olusturdugu eserin kopyalanmasina ve kullanilmasina izin verme
hakkidir. GVK’nin gayrimenkul sermaye iradinin tarifi baglikli 70’inci maddesinin
I’nci fikrasinin 6 numarali bendinde telif hakki kazanglar1 gayrimenkul sermaye
irad1 olarak sayilmis, ancak ilgili bentte bu haklarn yazarlar1 veya bunlarin kanuni
mirasc¢ilart tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglarin ise serbest meslek
kazanct oldugu belirtilmistir. Dolayisiyla telif haklarimin sahipleri veya kanuni
mirasgilart disindaki kimselerce kiraya verilmesi halinde, elde edilen gelir
gayrimenkul sermaye iradi olarak vergilendirilmesi ve telif haklari istisnasindan
yararlandirilmamasi gerekmektedir (Diindar, 2015).

1.3.11. Gemi ve Gemi Paylar

TDK’nin Giincel Tiirkge Sozliigiinde gemi, Su tistiinde yiizen, insan ve
yik tasimaya yarayan biiyiik tasit, sefine olarak tanimlanmstir (TDK, 2016).
Gemiler ile ilgili diizenlemeler Tirk Ticaret Kanunu’nun (TTK) 31-1400.
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maddeleri arasinda yapilmistir. TTK’nmin 931’inci maddesine gore tahsis edildigi
amag, suda hareket etmesini gerektiren, yiizme 6zelligi bulunan ve pek kiiciik
olmayan her arag, kendiliginden hareket etmesi imkani bulunmasa da, bu kanun
bakimindan “gemi” sayilir (TTK, Md: 931). 1380 Sayili Su Uriinleri Kanunu’nda
gemiler su sekilde tanimlanmistir; Tonaj1 ve adi ne olursa olsun, denizlerde ve i¢
sularda su iiriinleri arastirmasinda, istihsalinde, naklinde, islenmesinde kullanilan
kayik, sandal, yelkenli, sat, salmavna gibi vasitalarla buharli veya motorlu
biliimum yiizer vasitalardir (1380 Su Uriinleri Kanunu, Md: 2).

TMK’nimn  704incii maddesine gore gemiler gayrimenkul kabul
edilmemistir fakat GVK’nin 70’inci maddesinde gayrimenkul olarak sayilmistir.
GVK’nin vergi hukukunun bagimsizligi prensibinden hareket ederck Medeni
Kanunun aksine gemileri gayrimenkul olarak kabul etmistir (Basak, 2010: 64).
Gemi Payi, miisterek maliklerin her birinin gemi iizerindeki payidir. TTK’nin
951’inci maddesinde gemi paylari ile ilgili acik bir tanim bulunmamaktadir, ancak
donatma istiraki ile ilgili yapilan tanimdan ¢ikarak gemi paylar1 tanimlanabilir.

TTK’nin 951’inci maddesinde donatma istiraki ile ilgili sdyle bir tanim
yapilmistir; Birden ziyade sahsin miisterek miilkiyet seklinde malik olduklari bir
gemiyi, aralarinda yapmis olduklar1 akit geregince, ciimlesi nam ve hesabina deniz
ticaretinde kullanmalar1 halinde donatma istiraki mevcuttur (TTK, Md: 951/1).
Maddenin devaminda ticaret siciline kayitlanmalar1 hakkinda su sekilde agiklama
yapilmistir; Istirakin ticaret siciline kaydettirilmesi hakkinda 155 ve 158 nci
maddeler tatbik olunur. Su kadar ki; 155 inci maddenin 2 ve 5 inci bentlerinin
yerine gecmek tizere, ortakligin donatma istiraki oldugu ve miisterek donatanlarin

gemi paylarinin miktarlar tescil olunur.

Donatma istirakinde hisse sahiplerinden herhangi birisinin payin1 {igiincii
kisilere kiralamast durumunda elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi
sayllmaktadir. Ayrica GVK’ya gore, gemi ve gemi paylarmin kiigiik motorlu,
biiyiik motorlu veya motorsuz olmasinin bir 6nemi Yyoktur. Bilumum(biitiin)
motorlu tahmil (yiikkleme) ve tahliye (bosaltma) vasitalari her tiirlii araca yiik
yiikklemeye ve yiikk bosaltmaya yarayan vasitalardir. Bunlarin sadece motorlu
olanlarindan elde edilen kira gelirleri gayrimenkul sermaye iradi sayilmaktadir.
Motorlu yiikleme ve bosaltma araglarina 6rnek olarak vingler gosterilebilir.

20



1.3.12. Motorlu Araclar

GVK’nin 70/8’inci maddesine gore her tiirlii motorlu arag, makine ve
tesisatin kiralanmasindan elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi sayilir.
Ornegin dozer, bicerddver, ving, traktdr, kamyonu ornek verilebilir ve bunlara
benzer olan biitiin motorlu araglar bu madde kapsaminda degerlendirilebilir.

1.3.13. Kiraya Verilen Mal Ve Hizmetlerin iktisadi isletmeye Dahil Olmasi

GVK’nin 70/8’inci maddesinin devam eden hiikiimlerinde yukarida
sayllan gayrimenkul sermaye iratlarindan herhangi birisinin ticari veya zirai
isletmeye kayitli olmas1 durumunda kazancin gayrimenkul sermaye irad1 olmadig
belirtilmigtir. Diger bir ifadeyle, ticari veya zirai isletme {izerinden elde dilen
gelirler ticari veya zirai kazang olarak sayilir ve o sekilde vergilendirilir. Eger
kisinin her hangi bir miilkii isletmenin defterine kayitli degil ise bu miilkiinii
kiralamasi durumunda bundan elde ettigi gelir gayrimenkul sermaye iradi sayilir.
Ornegin; Serbest meslek erbabi olarak faaliyet gdsteren Avukat Umut beyin,
faaliyetlerini siirdiirdiigii ve envanterine kayitli olan avukatlik biirosunun bir
kismim kiraya vermesi halinde; ticari veya zirai igletmeye dahil bir iktisadi kiymet
s0z konusu olmayacagindan elde edilen kira geliri gayrimenkul sermaye iradi

sayilacaktir (Beyanname Diizenleme Kilavuzu, 2015: 222).
1.3.14. Vakiflardan Alinan Hisseler ve Uriinden Alinan Paylar

5737 Sayilh1 Vakiflar Kanununa gore vakif senedinde belirtmek sartiyla
gercek kisilere vakif gelirinden hisse verilebilmektedir. Bu sekilde vakiflardan
alinan hisseler de GVK’nin 70’inci maddesinin son bendine gore gayrimenkul
sermaye iradi sayillmaktadir. Yalniz bu hisse vakifa hizmet karsiligi alinmamasi
gerekir. Vakfa hizmet karsilig1 verilen hisseler gayrimenkul sermaye iradi degil
iicret sayilmaktadir. Ornek olarak; Vakfa bagislanan bir gayrimenkulden saglanan
gelirlerden vakif evladina verilen paylar gayrimenkul sermaye iradidir
(Beyanname Diizenleme Kilavuzu, 2015: 222). GVK’ya gore arazi sahibi bir
kiginin arazisini kiraya vermesi bunun sonucunda bizzat kendisi iiretime
katilmadan iiretimden pay almasi sonucunda elde edilen gelir de gayrimenkul
sermaye iradi sayilmaktadir.
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1.4. Gayrimenkul Sermaye 1Iradi ile Diger Gelir Unsurlar
Arasindaki iliski

193 Sayili GVK’ya gore, gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellefler
ile diger gelir unsurlariin bir arada elde edilmesi ve gayrimenkul sermaye iradinin
ticari veya zirai isletmeye dahil olmasi gibi durumlarda gayrimenkuliin beyani
degisiklik gostermektedir. Asagida gayrimenkul kazancinin diger gelir unsurlar
ile iligkisi agiklanmaktadir.

1.4.1. Gayrimenkul Sermaye iradi ile Ticari Kazan¢ Arasindaki Iliski

Miikellefler ticari kazang elde ettiklerinde, bu kazanglar1 geregi tutar1 ne
olursa olsun beyanname vermek zorundadirlar. Miikellef ticari kazanci ile birlikte
gayrimenkul sermaye iradi da elde etti§i durumda, beyannameye gayrimenkul
sermaye iradindan elde ettigi kazanci da eklemelidir. Ticari kazanci olan miikellef
konut istisnasindan yararlanamamaktadir. Bu durumda miikellef elde ettigi

gayrimenkul sermaye iradinin hepsini beyan etmekle yiikiimlidiir.

Gayrimenkuliin ticari isletme defterine kayithh olmasi durumunda elde
edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi degil ticari kazang sayilmaktadir. Bu
durumda 193 Sayili GVK’nin 70’inci maddesi geregince belirtilen gayrimenkul
sermaye iradi hiikiimlerine gore vergilendirilmemektedir. Eger, gayrimenkul
sermaye irad1 ticari igletme defterine degil, ticari isletme sahibinin namina kayith
ise gayrimenkul sermaye iradi sayilmakta ve 193 Sayili GVK’nin 70’inci maddesi
geregince vergilendirilmektedir.

Bir ticari isletmenin bir baska kisi veya kurulustan kiraladigi mal veya
haklar1 yine diger bir baska kisi veya kurulusa kiralamas1 durumunda, s6z konusu
mal veya haklarin isletmeye dahil olmadigi agiktir. Bu durumda, ticari isletmeye
dahil olmayan mal veya haklarin bir bagkasina kiralamas1 karsiliginda elde edilen
kazang gayrimenkul sermaye iradi olarak degil, yine ticari kazang olarak
vergilendirilir. Cilinkii burada s6z konusu kiralama islemi, ticari faaliyet
kapsaminda yapilmistir. GVK’nin  70’inci maddesinin {iglincii fikrasinda,
tiiccarlarin kendi sahsina ait olup isletme aktifinde yer almayan mal veya haklarin
kiralanmas1 karsiliginda elde edilen kazancin da gayrimenkul sermaye iradi
olacagi belirtilmistir (Sarili, 2015: 95).
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1.4.2. Gayrimenkul Sermaye iradi ile Zirai Kazan¢ Arasindaki Iliski

GVK’nin 70’inci maddesinin ikinci fikrast geregi miikelleflerin, zirai
kazang elde etmeleri durumunda kesinlikle beyanname vermeleri gerekmektedir.
Zirai kazanglarinin yaninda gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellefler, iki
gelir unsurunu birlikte beyan etmelidirler. Ayrica zira kazang elde eden
miikellefler konut istisnasindan yararlanamamaktadir. Gayrimenkuliin zirai isletme
defterine kayitli olmasi durumunda gayrimenkul, gayrimenkul sermaye iradi degil
zirai kazang sayilmaktadir. Bu durumda GVK’nin 70’inci maddesi geregi
gayrimenkul sermaye iradi hiikiimleri uygulanmamakta, zirai kazang hiikiimleri
uygulanmaktadir. Zirai faaliyete bizzat katilmayan, sadece iirlinden pay alan arsa
sahiplerinin elde ettikleri gelirler gayrimenkul sermaye irad1 sayilmaktadir.

Diger taraftan, arazi sahibinin arazisini bagka kisilere ortaga vermesi
halinde, faaliyetin sevk ve idaresine katiliyor, liretim giderlerine istirak ediyor ve
ayrica faaliyet sonunda kardan pay aliyor ve zarar edilmesi durumunda zarardan
da hissesine isabet eden kismu istleniyorsa, arazi sahibinin bu faaliyeti zirai
faaliyet sayilir. Ancak arazi sahibinin, zirai faaliyetin sevk ve idaresi ile iligkisinin
olmamasi, iiretim giderlerine katilmamasi, faaliyet sonunda olusacak zarara da
katilmamas1 ve sadece lretimden iirliin veya nakit seklinde pay almasi halinde,
elde edilen gelirler zirai kazang degil, gayrimenkul sermaye iradi olacaktir (Sarils,
2015: 95).

1.4.3. Gayrimenkul Sermaye Iradi ile Diger Kazan¢ ve Iratlar Arasindaki
Iliski

Isletme hakkinin satis1 karsiliginda elde edilen gelir, diger kazang ve irat,
kiralanmas1 karsiliginda elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi sayilir.
Benzer bir durum telif kazanglarinda da ortaya ¢ikmaktadir. Telif haklarinin
sahipleri veya kanuni mirasgilart digindaki kimseler tarafindan kiraya verilmesi
karsiliginda elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye iradi olarak vergilendirilir.
Ancak, ayni telif haklarinin sahipleri veya kanuni mirasgilar1 disindaki kimseler
tarafindan bir bagkasina satilmasi karsiliginda elde edilen gelirler ise diger kazang
ve irat olarak vergilendirilir (Sarili, 2015: 95).
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2. GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI MATRAHININ TESPIiT
EDILMESI

2.1. Gayrimenkul Sermaye iradinda Gayrisafi Hasilatin Tespiti

Gayrimenkul Sermaye Iratlariin vergilendirilebilmesi igin iradn elde
edilmesi gerekir. iradi1 elde edebilmek ise tahsil esasina baghdir. Gayrimenkul
sermaye iratlarin1 vergilendirebilmek i¢in ilk dnce gayrisafi hasilatin bulunmasi ve
sonra gayrisafi hasilat {lizerinden safi iradin tespit edilmesi gerekmektedir.
GVK’nin 72’inci maddesinde gayri safi hasilatin tanimi su sekilde agiklanmustir;
Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilat, 70’inci maddede yazili mal ve
haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yil1 i¢inde o yila veya gecmis yillara ait
olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir (GVK, Md: 72).
Diger bir ifadeyle gayrisafi hasilat, elde edilen gelir miktarin1 vermektedir.
GVK’nin 72’inci maddesinde de bahsedildigi gibi gayrimenkul sermaye
iratlarinda tahsil nakden ve aynen olarak iki tiirlii gergeklesmektedir. Bu kisimda
bu iki tahsil bi¢cimini ag¢iklanacaktir. GVK’min 72’inci maddesinde belirtilen
asagidaki iglemler gayrisafi hasilatin tahsili hiikmiinde sayilmistir:

° Bilgi verilmesi sartiyla, namlarina, kamu miiesseselerine, icra dairesine,

bankaya, notere veya postaya para yatirilmasi,

. Kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa temliki (Temlikin ivazli olup
olmadigma bakilmaz. Ivazli temliklerde ivazin tahsili sarti aranmaz.) veya
miisterisine olan borcu ile takasi tahsil hitkkmiindedir.

2.1.1.Kira Bedelinin Nakden Tahsil Edilmesi

Gayrimenkul sermaye iradinda kira gelirinin nakit olarak tahsil edilmesi,
Tirk parasi ya da yabanci para cinsinden 6denmesi anlamina gelmektedir. Gegmis
yillara ait tahsil edilen kira gelirleri tahsil edildigi yilin geliri sayilir. Gelecek
yillara ait tahsil edilen kira gelirleri ise ilgili yilin kira geliri sayilir. Ornegin;
Rabia Ar1 2016 yilinda 2014, 2015, 2016, 2017 yillarinda Fikriye Durmus’a
kiraladig1 evin yillik 6000 TL olan kirasin1 08.01.2017 tarihinde tahsil etmistir.
Tahsil islemi 2017 yilinda gergeklestirildigi icin 2017 yilimin geliri olarak
kaydedilir. Rabia Ari’nin is yeri olarak yillik 24.000 TL’ye Fatma Kaya’ya
01.01.2017 de kiraladig1 gayrimenkulii igin ise Fatma Kaya 3 yillik kirasi olan
72.000 TL’yi pesin ddemistir. Bu durumda elde edilen gelir ise ilgili yilin geliri
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sayilir. Yani 2017 yilinda 24.000 TL, 2018 yilinda 24.000, 2019 yilinda 24.000 TL
gelir elde etmis sayilir. lgili yillarin gelirine gére beyan edilir ve vergilendirilir.
Alinan ¢ekler de nakdi tahsil olarak sayilir, fakat senetler nakdi tahsil iglemi
kapsamima girmez. Senetlerde tahsil ya da temlik islemi gerceklestigi anda elde
edilmis sayilir.

Oliim veya memleketi terk durumlarinda miikellefiyetin kalktigi tarihi
takip eden zamanlara ait olmak iizere pesin elde edilen gelirler, miikellefiyetin
kalktig1 donemin hasilati sayilir. Bu tiir durumlarda tahsil degil tahakkuk esasi
gecerlidir. Ornegin; Bir miikellefin 2016 yilinda baslayan miikellefiyeti
08.01.2017 yilinda 6liimii sebebiyle son bulmustur. 2016 yilinda ti¢ yillik 6demis
oldugu 36.000 TL kira bedeli 6liimii sebebiyle su sekilde kabul edilmelidir. 2016
yilinin hasilati olan 12.000 TL o yilin hasilati sayilir, fakat geri kalan tutar
miikellefiyetin kalktig1 yilin hasilati sayilir. Yani geri kalan 24.000 2017 yilinin
hasilati sayilir. Ciinkii 6liim nedeniyle miikellefiyet kalkmis olur. Yabanci parayla
yapilan 6demeler, 6deme giiniiniin borsa rayici ile, borsada rayici yoksa, Maliye
Bakanhigi’nca tespit edilecek kur iizerinden Tiirk parasina gevrilir. Ancak,
iilkemizde yabanci paralar icin halihazirda orgiitlenmis bir kambiyo borsasi
olmadigindan 6deme giinii i¢in Maliye Bakanligi’nca ilan edilmis olan gosterge
niteligindeki doviz alig kurunun esas alinmasi gerekmektedir (Sarili, 2015: 97).

2.1.2.Kira Bedelinin Ayin Olarak Tahsil Edilmesi

GVK’nin 72°nci maddesinde kira bedelinin ayin olarak 6denmesi emsal
bedele baglanmigtir. Emsal bedel ile ilgili agiklamalara da VUK’un 267’inci
maddesinde yer verilmistir. Emsal bedel, gercek degeri olmayan ya da dogru bir
sekilde tespit edilemeyen bir malin, degerleme giinii satilmasi durumunda
emsaline yakin bir degerin bigilmesidir. Emsal bedel VUK da sirasi ile su 3 esasa
gore tayin edilir;

Ortalama Fiyat Esas1 (Birinci Sira): Ayni cins ve tiirdeki mallarin
sirastyla degerlemenin yapilacagi aydan bir 6nceki ay veya bir daha evvelki ayda
satis yapilmissa, emsal bedeli bu satislarin miktar ve tutarlarina goére miikellef
tarafindan belirlenir. Aylik satis miktarinin, emsal degeri belirlenecek malin
miktarinin % 25’inden az olmamasi gerekir (VUK, Md: 267/1).
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Maliyet Bedeli Esas1 (ikinci Sira): Emsal bedeli belli edilecek malin,
maliyet bedeli bilinir veya ¢ikarilmast miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu

maliyet bedeline, toptan satiglar icin % 5, perakende satiglar i¢in % 10 ilave etmek
suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder (VUK, Md: 267/2).

Takdir Esas1 (Uciincii Sira): Yukarida yazili esaslara gore belli
edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin miiracaati {izerine takdir komisyonunca
takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri
arastirllmak ve kullanilmig egya i¢in ayrica yipranma dereceleri nazara alimmak
suretiyle yapilir. Takdir edilen bedellere miikelleflerin vergi mahkemesinde dava
agma hakki mahfuzdur. Ancak, dava acilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini
durdurmaz (VUK, Md: 267/3)

Ortalama Fiyat Esas1 ve Maliyet Bedeli Esasina gore belirlenemeyen bedel
Takdir Komisyonu tarafindan belirlenmektedir. Takdir komisyonu, karar verirken
piyasa fiyatina ve kullanilmig {iriinlerin yipranma payimi da dikkate alirlar. Ayni
tahsil ve emsal bedeli uygulamasinin en yaygin 6rnegi, zirai faaliyete fiilen teslim
almdigi tarih itibartyla gerceklesmektedir. Kira karsiligi elde edilen firiin, zirai
kazang Olciilerini  saptayan kararnamelerde yer alan fiyatlar iizerinden

degerlenecektir. Bu degerleme, emsal bedel yerine gegmektedir (Sarili, 2015: 97).
2.1.3. Tabhsilata Iliskin Diger Unsurlar
2.1.3.1. Tahsil sayilan haller

GVK’nin 72°nci maddesinin devam eden hiikiimlerinde daha once de
bahsettigimiz gibi, gayrisafi hasilatin tahsilinin nakden veya aynen elde
edilmesinin disinda nasil olabileceginden bahsedilmistir. ilgili hiikiimlerde (GVK,
Md: 72);

. Bilgi verilmesi sartiyla, namlarina, kamu miiesseselerine, icra

dairesine, bankaya, notere veya postaya para yatirilmasi,

Kiract ile kiralayanin yiiz yiize goriismelerinin miimkiin olmadigi
durumda iki tarafinda bilgisi dahilinde hasilat; nama, kamu miiessessine, icra
dairesine, bankaya, notere veya postaya yatirilabilir. Bedelin yatirildigi tarih
tahsilat tarihi sayilir.
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. Kira olarak dogan alacagin baska bir sahsa temliki (Temlikin ivazh
olup olmadigina bakilmaz. ivazh temliklerde ivazin tahsili sarti aranmaz.)
veya miisterisine olan borcu ile takasi tahsil hiikmiindedir.

Kira olarak dogan alacagin iclincii kisilere temliki (devretme)
miimkiindiir. Temlik isleminin yapildig: tarih tahsil islemi de yapilmis sayilir.
Ivazli temliklerde devir isleminin olmasi yeterlidir. Tahsil sarti aranmaz.
Kiralayanin kiracisina borcu olmasi durumunda da borg ile tahsilat iglemi takas
edilir.

2.1.3.2.Tahsilat islemlerinin belgelendirilmesi

Maliye Bakanligi 01.11.2008 tarihinde vergi kayip ve kagaklarini 6nlemek
ve vergi miikellefleri arasindaki adaletsiz dagilimi gidermek amaciyla 500 TL’nin
tizerindeki gelirlerinin tahsilat ve 6deme islemlerinin banka, Posta ve Telgraf
Teskilat1 Genel Miidiirliigii veya benzeri finansal kuruluslar tarafindan diizenlenen
belgelerle tevsik (belgelendirme) edilmesini zorunlu hale getirmistir. Bu durum
her konut igin ayr1 ayr1 yerine getirilmelidir. Ornegin; Hasan Beyin 450 TL, 550
TL ve 1000 TL kira bedeli olan {i¢ dairesi vardir. Hasan Bey 450 TL degerindeki
dairesinin tahsilat islemini elden yapabilirken diger iki dairesini banka ya da

benzer araci kuruluslar ile gerceklestirmelidir.

Kiraya verilen konutlarda tahsil smir1 500 TL’nin {izeri olarak
belirlenmisken, isyeri olarak kiraya verilen yerlerde kira bedeli ne kadar olursa
olsun belgelendirilmesi zorunludur. Konut olarak kiraya verilen yerlerde tevsik
isleminin sorumlulugu sadece kiraya verenin iizerinde iken igyeri olarak kiralanan
tasinmazlarda sorumluluk iki tarafi da baglar. 01.11.2008 tarihinde Maliye
Bakanligi’nin belgelendirme zorunlulugu kararina uymayanlara VUK’ un 355’inci
maddesince 6zel usulsiizliik cezasi kesilmesi kararlastirilmistir. 2017 yil1 igin ceza
miktarlar1 sdyledir (Vergi Sirkiileri, 2017).

° Birinci siif tiiccarlar ile serbest meslek erbabi hakkinda-1400 TL

° Ikinci siif tiiccarlar defter tutan ciftciler ile kazanci basit usulde tespit
edilenler hakkinda-700 TL

° Yukarida yazili bulunanlar disinda kalanlar hakkinda-350 TL olarak
belirlenmistir.
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2.1.3.3. Binalarin dis yiizeyine reklam almak ve ortak alanlarin kiralanmasi

Binalarin dis yilizeyine reklam almak ya da binanin ortak kullanim
alanlarimin igilincii kisilere kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri bina
maliklerinin ortak geliri sayilir. Bu hasilat maliklere hisseleri oraninda dagitilir.
Eger bina isletme defterine kayitl ise elde edilen hasilat isletmenin geliri sayilir.
Bina sahiplerinin binanin dig yiizeyini reklam panosu olarak kiraya vermeleri
durumunda kiraya alanlar kat maliklerine yapacaklar1 6demelerde GVK’nin 94/5-a
maddesine gore %20 oraninda Kesinti yaparlar. Ayni zamanda gayrimenkuller
isletmeye dahil olmadigindan Katma Deger Vergisi (KDV) uygulanmamaktadir.
Eger isletmeye kayith bir gayrimenkuliin kiralanmasi s6z konusu olursa KDV ve
sorumluluk uygulamasi s6z konusu olur.

Ornegin; Fatma ve Eda bir apartmanin ortak malikidir. Bu apartmanin dis
yiizeyini reklam i¢in 10.01.2017 tarihinde yillik 10.000 TL’ye kiraya veriyorlar.
Zemin kattaki diikkan1 da 15.01.2017 tarihinde bir eczaciya yillik 48.000 TL’ye
kiraliyorlar. Diikkan ve reklam panosundan 2017 yilinda elde edilen gelir 58.000
TL’dir ve yil i¢inde hepsi tahsil edilmistir. Bu gelir apartmanin maliki 2 kisi
oldugu igin ikiye boliiniir (58.000/2=29.000) ve elde edilen 29.000 TL kisi bagina
diisen gelirdir. Gelirin hepsi 2017 yilinda tahsil edildigi i¢in 2017 yilinin hasilati
sayilir.

2.1.3.4. Kiraci tarafindan tasinmaza eklenen degerlerin bedeli

Kirac tarafindan taginmaza eklenen, taginmazin degerini arttiran herhangi
bir sey yapilmasi durumunda kira siiresinin sonunda bedelsiz bir sekilde
kiralayana devredildiginde, bu tasinmaza eklenen degerin emsal bedeli, aymn
olarak tahsil edilmis kira bedeli sayilir. Bu degerlerin emsal bedeli VUK’un
267°nci maddesinde agiklanan Takdir komisyonunca yapilir. S6z konusu olan
degerin emsal bedelinden daha diisiik bir fiyatla tahsil edilmis olmast durumunda
da aradaki fark aynen tahsil edilen kira hiikmiinde sayilir.

Ornegin; Apartman yonetiminin kararryla apartmana dogalgaz tesisati
baglatilacaktir. Apartmanda kiraci olan Hasan degerin masrafimm kendisi
kargilamustir. 30.03.2017 tarihinde sézlesmesi biten Hasan kendisine aldig1 evine
tasinmustir. Dogalgaz tesisatina yaptigi harcama igin ev sahibi olan Nazim’dan
1000 TL almigtir. Nazim daha sonra tesisatin degerinin tespiti i¢in takdir
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komisyonuna basvurmustur. Takdir komisyonu tesisatin degerini 1500 TL olarak
belirlemistir. Takdir komisyonunun belirledigi emsal bedel ile devralinan bedel
arasindaki fark (1500-1000=) 500 TL devredilen tarihte elde edilmis gayrisafi
hasilat olarak kaydedilir.

2.1.4. Bir Giivenlik Tedbiri Olarak Emsal Kira Bedeli Uygulamasi

Tiirk vergi sistemi igerisinde gayrimenkul sermaye iratlan tahsil esasina
baglanmistir. Fakat Emsal Kira Bedeli uygulamasiyla bunun disina ¢ikilmustir.
Diger bir ifadeyle, miikellefler gelirlerini vergi dairelerine beyan etmek ve bu
beyan tlizerinden vergilendirilmek zorundadirlar. Bunun sebebi ise miikellefler elde
ettikleri geliri emsalinden diisiik gosterebilir ve vergi kacirma yoluna gidebilirler.
Bu tiir durumlarin 6niine gegmek icin mal ve haklarin emsal bedellerinin
belirlenmesinde yarar vardir. Emsal kira bedeli uygulamasi bir tiir vergi giivenlik
miiessesesidir. Emsal kira bedeli uygulamasi ile ilgili diizenlemeler GVK’nin
73’tincti maddesinde yapilmistir. GVK’nin 73’tincii maddesinde ‘Kiraya verilen
mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz
olarak bagkalarmin 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 Kanununa gore belirlenen vergi degerinin
%S5'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet
bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu’nun servetlerin degerlenmesi
hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin % 10'udur’(GVK, Md: 73).

Emsal bedel en basit ifadesiyle piyasa fiyat1 olarak belirtilebilir. Piyasa
fiyat1 ise aralarinda iliski bulunmayan kisi ve kurumlarin yaptiklari islemlerde
uyguladiklar1 fiyattir. Yapilan islemin emsallere uygun olmasi, iligkili kigilerle
yapilan mal/hizmet alim veya satiminda uygulanan fiyat ya da bedelin aralarinda
boyle bir iliski bulunmayan kigiler arasinda yapilmasi durumunda olusacak fiyat
ya da bedele uygun olmasini ifade eder. iliskili kisilerle yapilan islemlerde
uygulanan fiyat aymi sartlar altinda aralarimda herhangi bir iliski bulunmayan
kigilerle yapilan islemlerdeki piyasa fiyatina uygunsa islem emsallere uygun
olarak yapilmis demektir, aksi takdirde islem emsallere aykiri kabul edilecektir
(Seven, 2015: 26). Diger bir ifadeyle emsal kira bedeli, gayrimenkullerin beyan
verilmesi zorunlu olan en az kira bedelidir. Yani kiraya verilen gayrimenkullerin
emsalinden diisiik olmamasi gerekir. Gayrimenkuliin bedelsiz olarak bagkalarinin
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kullanimina birakilmasi ya da kiraya verilen gayrimenkuliin kira bedelinin emsal
kira bedelinden diisiik olmas1 durumlarinda emsal kira bedeli uygulanmaktadir.

GVK’nin 73’iincii maddesi 1999/1 Sira No.lu I¢ Genelgede soyle
aciklanmigtir  (http://blog.kararara.com/gelir-vergisi-kanunu-ic-genelgesi-sira-no-
19991): Elde edilen gergek kira gelirinin kira sézlesmesi, 6demeye iligkin banka
dekontu veya havale makbuzu, vb. belgelerle veya kiracinin ifadesi ile ispat veya
tevsik edildigi durumlarda ayrica emsal kira bedeli karsilastirilmasi uygulamasi
yoluna gidilmemektedir. S6zii edilen ispat veya tevsik islemine ise, ancak beyan
edilen kira gelirinin gergek durumu yansitmadigina iliskin karinelerin bulunmasi
veya vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep edilmesi durumunda
bagvurulmaktadir. Emsal kira bedeli diizenlemesiyle amag kiraya verilen mal ve
haklardan elde edilebilen en az gelirin belirlenmesi ve miikellefler tarafindan
beyan edilmesidir. Bu sekilde eksik veya hi¢ beyan edilmeyen gelirlerin Oniine
gecmek amaglanmaktadir. Emsal kira bedeli GVK’nin 73’tincii maddesinde bina

ve arazi ile diger mal ve haklar igin ayr1 ayr1 diizenlenmistir.

° Bina ve arazilerde emsal kira bedeli yetkili makam veya mahkemelerce
belirlenmis kiradir. Sayet yetkili makam veya mahkemelerce belirlenememis ya da
boyle bir makam yoksa, o zaman Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenen vergi
degerinin % 5°idir. Vergi degeri ise VUK’un 268’inci maddesine gére Emlak
Vergisi Kanunu (EVK)’nun 29 uncu maddesine gore tespit edilen degeridir.

o Diger mal ve haklarda emsal kira bedelin belirlenmesi ise maliyet bedeli
esas almarak hesaplanir maliyet bedeli bilinmiyor ise VUK’un servetlerin
degerlendirilmesine iliskin hiikiimlerine gore Takdir Komisyonunda belirlenecek
degerin % 10’udur.

. Ihtira berat1, imtiyaz hakki, telif hakki vb. haklarda da biliniyorsa maliyet
bedeli gecerlidir, maliyet bedeli bilinmiyorsa Takdir komisyonunca belirlenen
degerin %10’u esas alinir. Danistay Dordiincii Dairenin 12.05.2011 tarihli
2010/705 Esas No’lu 2011/3658 Karar No’lu karar su sekildedir:

Elde ettigi gayrimenkul sermaye iradin1 beyan dig1 biraktigi ileri siiriilen
davaci adina 2002 yili i¢in salinan gelir vergisi, hesaplanan fon pay1 ve kesilen
vergi ziyal cezasmin Kkaldirilmasi istemiyle acilan davayr reddeden Vergi
Mahkemesi karar1 temyiz edilmistir. 193 sayili GVK'nin 70’inci maddesinin 1’inci
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fikrasinda; mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa
hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin
gayrimenkul sermaye iradi sayilacagi, ayn1 Kanunun "Emsal Kira Bedeli Esast"
baslikli 73’lincii maddesinde ise, kiraya verilen mal ve haklarin kira bedellerinin
emsal kira bedelinden diisiik olamayacagi, bedelsiz olarak baskalarinin intifaina
brrakilan mal ve haklarin emsal kira bedelinin, bu mal ve haklarin kirasi
sayilacagi, bina ve arazide emsal kira bedelinin, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasinin, bu suretle takdir veya tespit
edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin
% 5°i oldugu hiikkme baglanmustir.

Dosyanin incelenmesinden, davacinin 1/3 hissesine sahip oldugu
gayrimenkuliin ortagi oldugu sirketlere kiraya verildigi, ancak elde ettigi
gayrimenkul sermaye iradini beyan smirimi astigi halde beyan etmedigi ileri
siriilerek matrah takdiri icin takdir komisyonuna sevk edildigi, takdir
komisyonunca, Istanbul 3. Asliye Ticaret Mahkemesince yaptirilan bilirkisi
incelemesi neticesinde diizenlenen 27.12.2001 giinlii bilirkisi raporunda belirlenen
6.720.000,00 TL gayrimenkul degerinin %5 i emsal kira bedeli kabul edilerek
matrah takdir edildigi ve davaci adina 2002 y1l1 i¢in vergi ziyai cezali gelir vergisi
ve fon payi tarhiyati yapildigi anlasilmustir.

Incelenen dosyada, mahkemelerce veya yetkili 6zel mercilerce yapilan bir
kira bedeli takdiri veya tespiti bulunmamaktadir. Istanbul 3. Asliye Ticaret
Mahkemesince gayrimenkuliin rayi¢ degerinin 6.720.000,00 TL olarak tespitine
iligkin bir bilirkisi raporu bulunmakta ise de; Kanun’da emsal kira bedeli olarak
gayrimenkullerin rayi¢ degeri degil, mahkemelerce veya yetkili 6zel mercilerce
takdir veya tespit edilen kira bedeli, bu yoksa vergi degerinin %5’inin esas
alinacag belirtildiginden, bu raporun matrah takdirine dayanak olarak alinmasina
hukuken olanak bulunmamaktadir. Nitekim ayni gayrimenkuliin rayi¢ degeri,
Fatih 2. Icra Miidiirliigiiniin talebi iizerine diizenlendigi anlasilan bilirkisi
raporunda 2.711.280,00 TL olarak belirlenmistir. Bu durumda, kiraya verilen
gayrimenkule ait kira bedelinin, Kanunda tanimlanan emsal kira bedelinden diisiik
olduguna iligkin bir tespitin bulunmamasi karsisinda, yasal dayanaktan yoksun
bulunan takdir komisyonu karari uyarinca yapilan tarhiyatta hukuka uyarlik
goriilmemistir.
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Yukarida yer alan Danistay kararinda gayrimenkuliin rayi¢ bedeli tespit
edilmis bulunmakta olup, mahkemelerce ya da yetkili kuruluslarca tespit edilmis
kira bedeli bulunmamaktadir. Bu durumda hukuka uygunluk bulunmadigindan 3.
Asliye ve Ticaret Mahkemesinin almis oldugu karar gecersiz sayilmistir. GVK’nin
73’ilincii maddesinde yer verilen hilkme gore gayrimenkuliin mahkemelerce veya
yetkili 6zel mercilerce takdir veya tespit edilen kira bedeli, bu yoksa vergi
degerinin %5’inin esas almacagi belirtildiginden, bu raporun matrah takdiri degil
rayi¢ bedelin tespitine iliskin oldugu bu durumda kanuna uyarlik bulunmadigindan
kabul edilemeyecegi belirtilmektedir. Damstay Uciincii Dairenin 1986/1151 Esas
No’lu 1986/2209 Karar No’lu bir diger karar1 su sekildedir:

Hiikiim veren Damstay Uciincii Dairesince isin geregi goriisiiliip
diistiniildii: Yikiimlii adina 1983 donemi igin beyan ettigi gayrimenkul sermaye
iradinin, emsal kira bedelinden az oldugu nedeniyle emsal kira bedeli esas alinarak
bulunan matrah farkina gore salinan kusur cezali gelir vergisini onayan Vergi
Mahkemesi karari, bozulmasi istemiyle temyiz edilmistir.

193 sayili GVK’nin 1’inci maddesinde; Gelir Vergisine tabi gelir, bir
gercek kisinin bir takvim yili icinde elde ettigi kazang ve iratlarmin safi tutar
olarak tanimlanmis, ayni1 kanunun 70’inci maddesinin birinci bendinde de; bina ve
arazinin sahibi, mutasarrifi veya zilyedi tarafindan kiraya verilmesinden elde
edilen iratlar, gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilmistir. Her iki maddede
de; gelir vergisine tabi olacak kazang ve irat elde etme kosuluna baglanmistir.
Baska bir deyimle elde edilmeyen kazang ve iradin vergilendirilmesi olanaksizdir.

Gayrimenkullerin kiralanmasina iligkin hiikiimler genel olarak, Borglar
Kanununda, 6zel olarak 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da
diizenlenmistir. 6570 sayili Kanun 1’inci maddesinde, belediye teskilati olan
yerlerdeki taginmazlarin kiralanmalarinda ve kiralayanla kiract arasindaki
hukuksal iligkilerde bu Kanunun ve Borg¢lar Kanununun ayni kanuna aykiri
olmayan hiikiimlerinin uygulanmast Ongoriilmiis, 7’inci maddesinde tahliye
sebepleri say1lmis ve 11’inci maddesinde de kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren
en az onbes glin evvel mecburun tahliye edilecegi bildirilmedigi takdirde
so6zlesmenin kendiliginden yenilenmis sayilacagi belirtilmistir.

GVK’nin 2’nci maddesinin son fikrasinda yazili kazang ve iratlarin, ayni

Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a gercek ve safi tutarlar1 iizerinden vergiye
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tabi oldugu kuralina dayanilarak, 73’tncii maddesinde, bu kurala bir istisna
getirildigi ve kiralanan mal ve haklarin kira bedellerinin emsal kira bedelinden
diisiikk olamayacaginin kurala baglandig: ileri siiriilebilirse de; Kanunun 70’inci
maddesinde elde etme esasinin kabul edilmis olmasi nedeniyle emsal kira bedeli
esasinin, ayni kanunun 2°nci maddesinin son fikrasina istisna olusturmadig
sonucuna varilmaktadir. Yikiimliiniin ilgili yi1lda emsal kira bedeli diizeyinde kira
elde etmemesine karsin, beyanda bulundugu kiralardan daha fazla kira elde ettigi
saptanmadan, emsal kiraya gore tarhiyat yapilmasinda ve bu tarhiyatin onanmasi
yolunda verilen Vergi Mahkemesi kararinda yasal isabet goriilmemistir. Hiikiim
veren Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunca, Tetkik Hakimi Semra
Kiragh'nin yazili ve sozli agiklamalart alinip, dosya incelendikten sonra geregi
gorisiildii.

GVK’nin 2361 sayili Kanunun 50°nci maddesiyle degisik 73’lincii
maddesinde, kiraya verilen mal ve haklarin kira bedellerinin emsal kira bedelinden
diisiik olamayacagi, bedelsiz olarak baskalarimin intifaina birakilan mal ve haklarin
emsal kira bedelinin bu mal ve haklarin emsal kiras1 sayilmasi, bina ve arazi igin
yetkili 6zel mercilerce takdir veya tesbit edilmis kira mevcut olmadig: takdirde,
Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin yiizde yedisinin emsal kira
bedeli oldugu kurali getirilmistir. Gayrimenkul sermaye iradini ilke olarak elde
etme esasina baglamis bulunan Kanun, 73’iincii maddesiyle getirilen emsal kira
bedeli esasinin hangi hallerde uygulanmayacagini da ayn1 maddenin devaminda {i¢
bent ile belirlemistir. Emsal kira bedeli esasi, elde edilmesi beklenen kiranin, vergi
degeri yoluyla hesaplanarak o©nceden belli edilmesi gibi bir varsayima
dayanmaktadir. Gelirin, gercek ve safi tutartyla vergilendirilmesi ilkesini esas alan
sistemimizin, ticari ve tarimsal kazanglar icin de benzeri Olgiiler getirdigi
bilinmektedir. Ortalama kar haddi, asgari gayrisafi hasilat, asgari zirai kazang
esaslar1 da belli nitelik ve kapasitelere sahip isletmeden beklenen gayrisafi
kazanglarin onceden belli edilmesinden ibarettir. Anilan varsayimlar karsisinda
ticari ve sosyal yasamin gergeklerinin diglanamayacagmin bilincinde olan yasa
yapici, Vergi denetim araci olarak kullanilan s6z konusu esaslari mutlak saymamis
ve yiikiimlilerin, Olgiilere ulasilamayis nedenlerini agiklama ve kanitlama
olanaklart bulundugunu da kabul etmistir. Her ne kadar emsal kira bedeli esasin
ongoren 73’linclii maddede vergi degerinin yiizde yedisinin altinda beyanda
bulunan yiikiimliilerin buna iliskin hakli nedenler getirebilecekleri belirtilmemisse

de, madde devaminda emsal kira bedelinin uygulanmayacagi hallerin belirtilmesi,
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gayrimenkul sermaye iradinin elde etme kosuluna baglanmasi ve bu miiessesenin
yapis1 geregi yukarida belirtilen yasal dlciilerden olmasi gibi nedenlerle, emsal
kira bedeli esasi ile mutlak bir kural getirilmis oldugu diisiiniilemez.

Bu nitelikleriyle vergi Idaresinin elinde bir denetim araci olarak bulunan
emsal kira bedeli esasi, bu esasa gore beyani1 gerekenden daha diisiik beyanda
bulunan yiikiimliilerin beyan ettikleri gelirin ger¢cek ve dogru oldugu yolundaki
kanitlarina da agiktir. Bu nedenle, tiim yasal olgiilerin uygulandigi hallerde oldugu
gibi vergi degerinin yiizde yedisinin altinda beyanda bulunan yiikiimlii, beyaninin
gergege uygun oldugunu kanitlama yiikii altindadir. Vergi Mahkemesinde agtigi
davaya ait dilekgesinde kira sozlesmelerini de ekledigini belirtmesine karsin
dosyaya sunmadig1 anlasilan yiikiimliiniin, beyanindan daha yiiksek kira geliri elde
ettiginin vergi Idaresi tarafindan tesbiti gerektiginden bahisle verilen 1srar karar,
yukarida agiklanan nedenlerle yasaya uygun bulunmamustir.

Bu durumda vergi miikellefinin kiraladigi miilkiinden emsalinden diigiik
gelir elde ettiginin kanitlamas1 durumunda elde ettigi gelir iizerinden vergisini
Odeyebilmektedir. Emsalinden diisiik gelir elde ettigini kanitlayamamasi
durumunda vergi kacakeilig1 sliphesiyle emsal bedeli tespit edilip miikellefe fazla
vergi 6deme yiikiimliiliigii getirilebilmektedir. Bu durumda miikelleflerin kira
sozlesmesini eksiksiz doldurup, fatura, makbuz vb. gibi evraklari saklamalari
onem arz etmektedir. Vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden
yildan itibaren her y1l, bir dnceki yil vergi degerinin VUK hiikiimleri uyarinca ayni
yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oranimin yarisi nispetinde artirilmasi
suretiyle bulunur(Sezgin, 2011: 225).

> Emsal Kira Bedeli Uygulanmayacak Durumlar

GVK’nin 73’iincii maddesinde emsal kira bedeli uygulanmayacak haller

sayllmistir. Asagida bunlar1 ayrintili agiklanmistir.
Bedelsiz Olarak Kullanima Birakilan Tasinmazlar

Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyla bedelsiz olarak
bagkalarinin ikametine birakilmasi durumunda emsal kira bedeli uygulanmayacagi
belirtilmistir (GVK, Md: 73/1). Ornegin; Kusadasi’nda yazlig1 olan bir gurbetci,
yazligin ii¢ aylik tatilde kullanmakta geri kalan zamanlarda ise yazliginin bakimi

ve korunmasi i¢in baskasina bedelsiz olarak ikamet etmesine izin verebilir. Ancak
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koruma amacinin disinda kalan amaglar i¢in de kullaniliyorsa emsal kira bedeli
uygulamasi kullanilmak zorundadir. Mesela koruma ve barimma amacli bedelsiz
ikamet etmesini sagladig1 kisi yazligin bodrum katini araba tamir diikkani olarak
kullanirsa emsal kira bedeli uygulanmalidir.

Binalarin Mal Sahiplerinin Usul, Fiiru veya Kardeslerinin Ikametine
Tahsis Edilmesi

GVK’nin 73/2’inci maddesinde belirtilen hitkkme gére mal sahibinin usul
(anne, baba, biiyiikanne, biiyiikbaba), fiiru (¢ocuklar, torunlar) veya kardeslerine
sadece ikamet amaciyla bedelsiz sunduklari binalar igin emsal kira bedeli
uygulanmaz. Ancak ikamet degil de baska bir amagcla kullanilirsa emsal kira bedeli
uygulanmak zorundadir. Kisi bentte sayilan yakin akrabalarindan herhangi birine
birden fazla bina tahsis etmisse bu binalardan vergi degeri yiiksek olana emsal kira
bedeli uygulanmaz. Eslerden her ikisine de yakinlari tarafindan bina tahsis edilirse
yine binalardan vergi degeri yiiksek olana emsal kira bedeli uygulanmaz. Ornegin;
sahsia ait konutu bedelsiz olarak kardesinin kullanimina tahsis eden ancak
kardesinin vefati iizerine s6z konusu konutu yine bedelsiz olarak kardesinin esinin
kullanimina tahsis etmeye devam eden bir miikellef, vefat eden kardesinin esine
bedelsiz olarak tahsis ettigi konuttan dolay1 emsal kira bedeli hesaplayacaktir
(Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, 2015: 231). Emsal kira bedelini ilgilendiren bir
diger karar da Damstay Ugiincii Daire tarafindan alinan 1986/490 E., 1986/1822

K. numaral1 karardir:

Uyusmazlik, kendisinin ve esinin maliki bulunduklar1 taginmazlarin bir
boliimiiniin kullanimini 1980 takvim yilinda bedelsiz olarak {i¢ ogluna biraktig
halde bu tasinmazlar dolayisiyla anilan donemde gayrimenkul sermaye iradi
beyaninda bulunmayan davacinin, takdir komisyonunca takdir edilen matrah
iizerinden salian gelir ve mali denge vergileri ile kesilen kacakeilik cezasina karsi
actigi davayr kismen kabul ederek vergi asillarimi tasdik, kesilen kagakgilik
cezasmin agir kusur cezasina ¢evirmek suretiyle tarhiyati tadil eden ....... Besinci
Vergi Mahkemesinin 19.10.1984 giin ve E: 1984/75, K: 1984/442 sayili kararinin

temyizen bozulmasi istemine iligkin bulunmaktadir.

213 sayili VUK un 29’uncu maddesinin olay tarihinde yiiriirliikte bulunan
seklinde, her ne sekilde olursa olsun, bir vergi tarh edildikten sonra bu vergiye
miiteallik olarak meydana ¢ikan ve maddi delillere veya kanuni Olgiilere
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dayanilarak miktar1 tesbit olunan bir matrah farki tizerinden ikmalen vergi tarh
edilecegi; aynt Kanunun 30’uncu maddesinde de, verginin, matrahin tamamen
veya kismen maddi delillere dayanilarak tespitine imkan bulunmayan hallerde
takdir komisyonlari tarafindan takdir edilecek matrah veya matrah kismi tizerinden
re'sen tarh olunacagi aciklanmis bulunmaktadir. Goriildiigii gibi, evvelce tarh
edilen bir vergiye miiteallik olarak ortaya ¢ikan bir matrah veya matrah farkinin
maddi delillere veya kanuni olgiilere dayanilarak tesbit edilmesi miimkiin ise
verginin, takdir komisyonu kararina dayanilarak re'sen degil, ikmalen tarh
edilmesi gerekmektedir.

Ote yandan, 193 sayili GVK’nin Emsal Kira Bedeli, bashikli 73’iincii
maddesinin olay tarihinde yiirilirliikte bulunan seklinde de, kiraya verilen mal ve
haklarin kira bedellerinin emsal kira bedellerinden asagi olamayacagi, bedelsiz
olarak baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedelinin, bu mal
ve haklarin kirasi addolunacagi ve arazide emsal kira bedelinin, Vergi Usul
Kanununa gore taayyin eden vergi degerinin %10"u oldugu hiikmii
ongorildigiine ve vergi degerinin ne oldugu hususu da VUK ’un 268’inci maddesi
ile 1319 sayili EVK’da belirlendigine gore; vergi degerinin, arazilerin emsal kira

bedellerinin dolayisiyla vergi matrahinin tespitinde kanuni 6l¢ii oldugu agiktir.

Bu durumda; zirai faaliyetinden dolayr donem kazancini beyan ederek
vergilerini 6dediginde ihtilaf bulunmayan davacinin, 1980 takvim yilinda bedelsiz
olarak ogullariin kullamimina biraktig1 arazilerin emsal kira bedellerinin, vergi
degeri Olglisiine gore belirlenerek hesaplanacak matrah farki {izerinden ikmal
tarhiyat1 yapilmasi gerekirken, takdir komisyonunca yetkisiz olarak takdir olunan
matrah {izerinden re'sen tarhiyat yapilmasinda agiklanan kanun hiikiimlerine

uyarlik bulunmamaktadir.

Bu nedenle, .......... Besinci Vergi Mahkemesinin temyize konu kararmin
bozulmasina, 2577 sayih idari Yargilama Usulii Kanununun 49. maddesinin (2)
nolu bendi uyarinca ayni nedenlerle dava konusu tarh iglemi ile ona bagl ceza
kesme isleminin iptaline; dava sirasinda yapilan 1250. (Bin ikiytizelli) lira
yargilama gideri ile temyiz asamasinda yapilan 2350 (ikibiniigytizelli) lira
yargilama giderinin kargi taraftan alinarak temyiz isteminde bulunan davaciya
verilmesine 1.10.1986 giiniinde oybirligiyle karar verildi.
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Mal Sahibi ile Birlikte Akrabalarinin da Ayni Dairede Tkamet Etmesi

Mal sahibinin akrabasi olan kisilere ev veya dairesinin bir kismini
ikametgah olarak tahsis etmesi halinde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz.
Buradaki ‘akraba’ kavrami, kan, soy (anne, baba, kardes, yegen, amca, hala, teyze,
day1, vb.) ve sihri hisimhig1 (evlenme ile dogan hisimlik) kapsamaktadir (Sarili,
2011: 145). Burada amag¢ akrabaya evinin bir kismimi ikamet olarak
kullandirtmaktir. Miikellefin bunun disinda bir amag¢ igin akrabaya ya da bir
bagkasina evinin bir kismini kullandirtmast durumunda emsal kira bedeli

uygulanir.

Genel Biit¢eye Dahil Daireler, Katma Biitceli Idareler, Il Ozel Idareleri,

Belediyeler ile Diger Kamu Kurum ve Kuruluglarinca Yapilan Kiralamalar

GVK’nin 73/4’lnci fikrasina gore genel biitceye dahil daireler, katma
biitceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve
kuruluslarinca yapilan kiralamalarda emsal kira bedeli uygulanmaz.

2.2.  Konut istisnas1 Uygulamasi

GVK’nin  21’inci maddesine goére konut olarak kiraya verilen
gayrimenkullerin 296 Sayili Gelir Vergisi Genel Tebligi’nde belirtilen ifade ile
2017 yili igin 3.900 TL’si gelir vergisinden miistesnadir. Bu rakam 2016 yil1 i¢in
3.800 TL ve 2017 yil1 i¢in 3.900 TL idi. Bu istisna tutar1 gayrimenkullerin sadece
konut olarak kullanilmasinda uygulanacagindan igyeri olarak kiralanan
gayrimenkuller bu haktan yararlanamazlar. Ornek verilecek olursa; Bay (A)’nin
iki dairesi vardir. Bunlardan bir tanesini konut olarak kiraya vermis ve yillik 7.500
TL kira geliri elde etmistir. Digerini ise isyeri olarak kiraya vermis ve 24.000 TL
kira geliri elde etmistir. Miikellef isyeri olarak kiraya verdigi dairede konut
istisnasindan yararlanamaz, sadece konut olarak kiraladigi dairede konut

istisnasindan yararlanabilecektir.

Kiralamanin bir tam yili doldurmas sart degildir. Ornegin Bay (C) Ocak
ayinda kiralamig oldugu evi is yerinin baska bir sehre tasinmasi sebebiyle 9 ay
sonunda bosaltiyor. 9 aylik siirede elde edilen kira gelirinin 3.900 TL’si gelir
vergisinden miistesnadir. Konutun birden fazla kiside hissesi olmas1 durumunda da
her hissedar ayri ayri1 konut istisnasindan yararlanabilir. Buna es olanlar da
dahildir. Diyelim ki Bay (A) ve esi Bayan (B) yar1 yariya hisse sahibi olduklart bir
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daireyi mesken olarak kiraya verdiler. Bu daireden yillik 12.000 TL kira geliri elde
etmislerdir. Bay (A) ve Bayan (B) her ikisi de (12.000/2=) 6.000 TL kendi gelirleri
tizerinden konut istisnasindan yararlanabilecektir. Miras durumunda olan
konutlarda mirasin paylasilmamis olmasi halinde miikelleflerin her biri ayr1 ayri
konut istisnasindan yararlanabilmektedir.

Birden fazla konuttan kira elde edilmesi durumunda her konut i¢in ayr1
ayr1 konut istisnasi uygulanmaz. Biitiin kira gelirleri toplanir ve toplamindan 2017
yilt igin 3.900 TL’lik istisna diistiliir. GVK’nin 21’inci maddesinde bir de konut
istisnasindan yararlanamayacak olanlar belirtilmistir. Bunlar;

. Ticari, zirai veya mesleki kazancimi yillik beyanname ile bildirmek
mecburiyetinde olanlar; yani ticari kazang sahipleri (I.sinif ve ILsinif tacirler ile
birlikte basit usule tabi olanlar), zirai kazang sahipleri (defter tutan ciftciler),
serbest meslek erbaplar1 (serbest ¢alisan avukat, doktor, mimar, mali miisavir gibi)
konut istisnasindan faydalanamazlar (Ozgiir, 2015).

. 2012 yilinda yapilan yasal bir diizenleme ile istisna haddinin (2017 yili
icin 3.900 TL) iizerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine
bakilmaksizin ayr1 ayr1 ya da birlikte elde ettigi {icret, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayrisafi tutarlari toplami
110.000 TL’yi asanlar da konut istisnasindan yararlanamazlar. GVK’nin 103 tincii
maddesinde yazili tarifenin {iciincii diliminde yazili tutar1 asanlar yararlanamaz.
GVK’nin 103’lncii maddesinde belirlenmis olan bu tutarda her yil maliye
bakanliginca giincellenmektedir. Bu diizenlemenin sebebi ise; gelir vergisi
kisilerin gelir diizeylerini dikkate alan ve haklarim1 koruyan bir vergi tiiriidiir.
Konut istisnast diisiik gelirli ailelerin vergi yiikiinii azaltmak ve gayrimenkul
kiralamasina tesvik etmek amaciyla getirilmistir. Son yapilan diizenlemelere kadar
ticari, zirai, mesleki kazanci nedeniyle yillik beyanname veren miikellefler de
konut istisnasindan yararlanabiliyorlardi. Ancak yeni yapilan diizenlemelerle gelir
adaletini saglamak amaciyla yliksek gelirli miikelleflerin konut istisnasindan

yararlanmasina son verilmistir.

GVK’nin 21’inci maddesine gore konutunu Kiraya veren herkes konut
kira geliri, yillik belirlenen konut istisna tutarin1 asmasi durumunda beyanname

vermek zorundadir. Konut istisnasindan yararlanmanin yolu kira gelirlerini
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eksiksiz beyan etmekten gegmektedir. Kira gelirini beyan etmeyen ya da eksik
beyan edenler bu istisnadan yararlanamazlar.

Herhangi bir nedenle beyanname vermeyen veya beyanname vermesine
karsin elde ettigi hasilati oldugundan diisiik beyan eden bir kisinin, daha sonra
yapilacak tarhiyatlarda Kanun’da belirtilmis istisna tutarindan yaralanmasi
miimkiin bulunmamaktadir. Ancak 286 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi
uyarinca miikellefler, idarece herhangi bir tespit yapilmadan 6nce, siiresinde beyan
etmedikleri veya siiresinde verdikleri beyannamede yer almayan mesken kira
gelirini, pigmanlik ve 1slah hiikiimleri dahil olmak {izere kendiliklerinden
siiresinden sonra verecekleri beyanname ile beyan etmeleri halinde de s6z konusu
istisnadan yararlanabileceklerdir (Maliye Hesap Uzmanlari, 2015: 225).

2.3. Gayrimenkul Sermaye Iradinda Indirilecek Giderlerin Tespiti

2.3.1. Gayrimenkul Sermaye Iradinda Gayrisafi Hasilattan Indirilecek
Giderler

Diger gelir vergisi unsurlarinda oldugu gibi gayrimenkul sermaye
iratlarinda da vergilendirme safi irat iizerinden gerceklestirilir. Safi irat ise daha
once anlatmis olundugu tlizere gayrisafi hasilattan giderlerin diismesi ile bulunur.
Gayrisafi hasilat GVK’nin 70’inci maddesinde sayilan mal ve haklarin kiraya
verilmesi sonucunda o takvim yili veya geg¢mis yillara ait olup o yil iginde nakden
veya aynen tahsil edilen toplam irattir. Safi irat ise gayrisafi hasilattan giderlerin

arindirilmasidir.

Gayrimenkul sermaye iratlarinin safi iradinin tespitinde iki yontem vardir.
Bunlar gergek gider usulii ve gotirii gider usuliidiir. Miikellefler istedikleri
yontemi se¢mekte hiirdiirler. Kendi kira gelirlerini ve giderlerini hesaplayarak
karlt olami secebilirler. Ancak bir yil icinde farkli gayrimenkulleri igin farkli
yontemleri secemezler, hepsi igin ayn1 yontemi kullanmak zorundadirlar. Gotiirii
gider yontemini secen bir miikellef iki y1l kalmak zorundadir. Iki y1l gotiirii gider
yonteminde kaldiktan sonra isterse gergek gider yontemine gegebilir. Gergek gider
yontemini secen miikellefler ise istedikleri y1l gotiirii gider yontemine gegebilirler.
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2.3.1.1.Gerg¢ek gider usulii

Gergcek gider usuliiniin segilmesi durumunda safi iradin tespiti igin
GVK’nin 74’tincii maddesinde sayilmis olan ve asagida agiklanan gider
unsurlarinin indirilmesi gerekir. Ger¢ek gider usuliinde giderler tevsik edilmesi
gerektiginden belgelerin miikelleflerce 5 yi1l zamanasimi siiresi dolana kadar
muhafaza etmeleri ve gerektiginde vergi dairelerine ibraz etmeleri gerekmektedir.
Gergek gider usuliiniin segilmesi durumunda gayrisafi hasilattan indirilecek olan
giderler sunlardir;

. Kiraya verenler tarafindan édenen aydinlatma, isitma, su ve asansor
giderleri:

Kiraya verenler tarafindan 6denen aydinlatma, 1sitma, su ve asansor
giderleri elde edilen gayri safi hasilattan indirilebilir. Eger bu giderler kiracidan
tahsil ediliyorsa ya da kiracinin iistlenmesi durumunda gayrisafi hasilattan indirimi
s6z konusu olamaz. Ornegin Bay A’nin &grencilere kiraladign 3 katli aparti ve
kiralik bir dairesi vardir. Bay A apart1 6grencilere elektrik, su, 1sitma giderleri de
dahil 500 TL’ye kiraya vermektedir. Kiralik dairesini ise elektrik, su, 1sitma
giderlerini dahil etmeden 600 TL’ ye kiraya vermektedir. Bay A aparti kiraya
verdigi durumda elektrik, su, 1sitma giderlerini gider olarak kaydedebilir fakat
dairesinin elektrik, su, 1sitma giderlerini gider olarak gayrisafi hasilattan
indiremez.

. Kiraya verilen mallarin idaresi icin yapilan ve gayrimenkuliin énemi ile

orantili olan idare giderleri.

Kiraya verilen mallarin idaresi igin yapilan ve gayrimenkuliin 6nemi ile
orantili olan idare giderleri diger bir ifadeyle bekgilere, kapicilara, temizlikgilere,
bahgivanlara 6denen giderleri indirebiliriz. Yalniz bu giderlerin kiracidan tahsil
edilmis olmas1 gerekiyor, aksi takdirde gider olarak indirilemez. Ayrica bu
giderlerin gayrimenkuliin degeri ile de orantili olmasi gerekir. Ornegin kiiciik bir
apartman i¢in bekg¢i tutulmasi durumunda yapilan édeme gider olarak gayrisafi
hasilattan diigiilemez.
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. Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri:

Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri hasilattan gider olarak
indirilebilir. Sigorta giderleri iligkili olduklar1 yilin hasilatindan indirilebilirler.
Bunun sebebi gelecek yillara ait yapilmis tahsilatlar tahsil edildigi yilin geliri degil
ilgili oldugu yilin geliri sayilmaktadir. Bu yiizden sigorta giderleri de ilgili oldugu
yilin gideri sayilmaktadir. Ornegin 02.03.2017 yilinda 1 yilligina sigorta ettirilen
bir gayrimenkulden sadece 2017 yilina ait sigorta masraflar1 indirilebilecektir.
Bunu sebebi tahsil esasinin i¢inde donemselligi de barmdirtyor olmasidir.

. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan
borglarin faizleri ve gayrimenkullerin iktisap bedelinin %5’

Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan
borglarin faizleri ve gayrimenkullerin iktisap bedelinin %5’i, Kiraya verilen bir
gayrimenkuliin iktisap edilmesi, ingasi, biiyiitiilmesi gibi sebeplerle harcanan
giderlerin faizleri gayrisafi hasilattan indirilebilir. Ancak borcun hepsinin bu
gayrimenkule harcanmis olmasi gerekir. Ayrica gayrimenkuliin bir kisminin kiraya
verilmemesi durumunda kiraya verilmeyen kismina harcanan giderlerin faizleri
gayrisafi hasilattan gider olarak indirilemez. Diger yandan, bor¢ faizi iizerinden
finansal kuruluglar tarafindan 6denen Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi
(BSMV)’nin gayrimenkul sermaye iradi sahibine yansitilmasi halinde, s6z konusu
BSMV de bu kapsamda indirilebilecektir (Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi,
2015: 233).

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkuliin iktisap (elde etme) yilindan
itibaren 5 yil boyunca iktisap bedelinin %5’i gider olarak indirilebilmektedir.
Ornegin; Kasim 2016 yilinda iktisap edilen bir gayrimenkuliin 2016, 2017, 2018,
2019, 2020 yillarinda %5 1 gider olarak indirilebilecektir. Yalniz gayrimenkuliin
konut olarak kiraya verilmesi gerekir. Isyeri olarak kiralanan gayrimenkullerin
iktisap bedelinin %5’i indirilemez. Kiraya verilen birden fazla konut olmasi
durumunda sadece konutlardan biri i¢in uygulanmaktadir. GVK’nin 88’inci
maddesinin 3’iincii fikrasi uyarinca iradin indirime yeterli gelmemesi durumunda

diger gelir unsurlarindan indirimi miimkiin degildir.
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. Vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle (itibar degeri), belediyelere édenen

harcamalara istirak paylari:

Vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle (itibar degeri), belediyelere ddenen
harcamalara istirak paylar1 kiraya verilen gayrimenkuller i¢in 6denen aydinlatma,
temizlik harglari, serefiyeler, belediyelere Odenen kanalizasyon ve kaldirim
masraflarina istirak paylari, bina ve araziler i¢in 6denen emlak vergileri gibi

durumlarda indirim s6z konudur.

Motorlu Tasitlar Vergisi tarifelerinden Il sayili tarifede sayilan; taksi
minibiis, kamyonet, motosiklet ve benzeri araglarin kiraya verilmesi durumunda
ise Odenen motorlu tasitlar vergisi de hasilattan diisiilebilir. Belediyeler ve
belediyelere bagli miiesseseler tarafindan alinan insa, tamir, kanalizasyon tesisi
gibi islerin de gayrimenkulii ilgilendirmesi ve bedelinin kiraya veren tarafindan

Odenmesi durumunda harcanan giderlere indirim uygulanabilir.

. Kiraya verilen mal ve haklar icin vergi usul kanunu hiikiimlerine gore

ayrilan amortismanlar:

Kiraya verilen mal ve haklar i¢in vergi usul kanunu hiikiimlerine gore
ayrilan amortismanlar da gider olarak indirilebilir. Amortismana tabi deger
biliniyorsa maliyet bedeli, bilinmiyorsa bina ve arazi i¢in vergi degeri, diger
mallar i¢in VUK’un 267’inci maddesinin 3’{incii Sirasina gore tespit edilen emsal
degeridir. Yalniz miikellefler sadece normal amortisman yoluyla tespit edilen
tutar1 gider olarak indirebilirler. Kiraya verilen evler i¢in amortisman orani 333
Sira Numarali Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi’nde %2 olarak belirlenmistir.
29824 sayili Resmi Gazetede 7/9/2016 tarihinde yayimlanan 6745 Sayili Kanun’da
yapilan diizenlemeye gore 1s1 yaliimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik olan
harcamalar da bir sefere mahsus indirime konu olabilecektir.

Konu ile ilgi 26/08/2013 tarihinde 27575268-105[313-2013-88]-910
sayili Gelir Idaresinin yayimladig1 bir 6zelge su sekildedir;

flgi 6zelge talep formunuzda, ... Vergi Dairesi Miidiirliigiiniin ... vergi
numarali miikellefi oldugunuz, kira gelirinizin bulundugu ve kira gelirinin
beyaninda gergek gider usuliiniin secildigi belirtilerek, indirim konusu yapilacak
amortismana iliskin usul ve esaslar hakkinda Bagkanligimiz goriisii talep

edilmistir.
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Buna gore, kira gelirinizin beyaninda gerg¢ek gider usuliinii segmeniz
halinde, Gelir Vergisi Kanununun 74’iinci maddesinin birinci fikrasinin (6)
numarali bendine gore kiraya verilen gayrimenkuliiniiz i¢in ayrilan amortismanlar

indirim konusu yapmaniz miimkiin bulunmaktadir.

Diger taraftan, gider olarak yazilacak amortisman tutarinin
hesaplanmasinda; amortismana tabi deger olarak, biliniyorsa maliyet bedeli,
bilinmiyorsa vergi degerinin esas alinmasi gerekmektedir.

Ote yandan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun 315’inci maddesinde;
"Miikellefler amortismana tabi iktisadi kiymetlerini Maliye Bakanliginin tespit ve
ilan edecegi oranlar iizerinden itfa ederler. {lan edilecek oranlarin tespitinde
iktisadi kiymetlerin faydali omiirleri dikkate alinir." denilmis, anilan maddenin
Bakanligimiza verdigi yetkiye istinaden amortismana tabi iktisadi kiymetler igin
uygulanacak "Faydali 6miir ve Amortisman oranlar1”" tespit edilmis ve bu oranlar
339, 365, 389, 399 ve 406 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri ile
degisik 333 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi eki liste agiklanmigtir.

Bu itibarla, gayrimenkul sermaye iradina kaynak teskil eden konutlarin,
333 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Teblig eki listenin "1.4.1kamet olarak
kullanimdan kiralik hale getirilen evler" kisminda yer verilen 50 yil ve % 2,00
amortisman orani ile amortismana tabi tutulmasi gerekmektedir. Ayrica, vergi
degeri lizerinden amortisman ayrilmast durumunda, ilgili gayrimenkuliin edinim

tarihindeki vergi degerinin esas alinarak amortisman ayrilacagi da tabiidir.
. Mal sahibi tarafindan yapilan onarum giderler:

Mal sahibi tarafindan yapilan onarim giderleri, gayrimenkuliin iizerinde
gerceklesen eskimis, yipranmig, bozulmus yanlarinin yenisiyle degistirilmesi ya da
tamir edilmesi gibi durumlarda harcanan giderlerde indirim s6z konusu
olmaktadir. Mesela, evin boyasinin eskimesi durumunda tekrar boyanmasi, kap1 ve
pencerelerinin boyanmasi, zemine ddsenmis tahtalarin cilalanmasi gibi. Yalniz
bunlar gayrimenkuliin degerini arttiran iglemlerle karistirilmamalidir. Ciinkii
gayrimenkuliin degerini arttirici herhangi bir islem gerceklestirilmesi durumunda
indirimden s6z edilemez. Buna Ornek olarak su durumlar gosterilebilir;
Gayrimenkule sonradan dogalgaz tesisatinin désenmesi, binaya sonradan asansor
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eklenmesi gibi durumlarda gayrimenkulde deger artisi s6z konusu olmaktadir. Bu
tarz giderler gayrimenkuliin degerine eklenir ve amortismana tabi tutulur.

. Bakim ve idame giderleri:

Bakim ve idame giderleri, gayrimenkullerin yipranmasini, asimmmasini
veya bozulmasini O6nlemek amaciyla yapilan giderlerde indirim séz konusu
olabilir. Ornegin; dogalgaz ddseli bir dairenin yillik bakimmnin yaptirilmasi, bina
bacalarinin temizlenmesi, asansoriin bakiminin yaptirilmasi gibi giderler bakim ve
idame giderleridir.

. Kira ile tuttuklart mal ve haklart kiraya verenlerin ddedikleri kiralar ve
diger giderler:

Kira ile tuttuklar1 mal ve haklar1 kiraya verenlerin ddedikleri kiralar ve
diger giderler, kisiler kiraladiklar1 mal ve haklari1 baskalarina kiralayabilir bunun
lizerinden gayrimenkul sermaye iradi elde edebilirler. Bu durumlarda kiraya
verene Odenen kiralar gayrisafi hasilattan gider olarak indirilebilir. Uluslararasi
vergi anlagmalari ile yapilan diizenlemeler sakli kalmak iizere, yurtdiginda kira ile
tutulan bir gayrimenkuliin kiraya verilmesinden elde edilen gelir beyannameye
dahil edileceginden, bunun icin 6denen kira bedeli de gayrisafi hasilattan indirim

konusu yapilabilecektir (Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, 2015: 235).

. Sahibi bulunduklart konutlar:1 kiraya verenlerin kira ile oturduklart

konutlarin kira bedeli.

Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklari
konutlarin kira bedeli gercek usul secildigi takdirde gider olarak indirilebilir.
Kiralanan konutlar kisinin ikametgahi, yani siirekli olarak oturdugu yerdir. Kisinin
ikametgahi olan konut gider olarak indirilebilir ancak yazlik ya da bagka amaglarla
kisinin ikametgahit olmayan yerlere 6denen kiralar gider olarak indirilemez.
Oturulan konuta 6denen kira bedeli tiim diger gercek giderler diisiildiikten sonra
en son kalan kistmdan diisiiliir. indirilebilecek konut kira bedeli elde edilen hasilat
ile sinirhidir. Yani oturulan konut kira bedelinin hasilattan yiiksek gelmesi
sebebiyle zarar beyan edilemez. Tam miikellefiyet esasina tabi olanlarn,
yurtdisinda 6dedikleri kira bedelleri Tiirkiye’de elde ettikleri gayrisafi hasilattan
indirilebilir, fakat dar mikellefiyete tabi olanlarin yurtdisinda &dedikleri kira
bedelleri Tiirkiye’de elde ettikleri kira gelirinden indirilemez.
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. Zarar, ziyan ve tazminatlar:

Zarar, ziyan ve tazminatlar, kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak
sozlesmeye, kanuna veya ilama (mahkeme kararina), istinaden édenen zarar, ziyan
ve tazminatlar hasilattan indirilebilir. Buna Ornek olarak tahliye davalarinda
kiractya harcanan giderler indirim konusu olabilir. Ancak, miikellefin kisisel
kusurundan dolay1 meydana gelmis zarar, ziyan ve tazminatlar gider olarak
indirilemez.

. Kismen kiraya verilen mal ve haklarda giderlerin dagitimi:

Kismen kiraya verilen mal ve haklarda giderlerin dagitimi, GVK’nin
74’iincli maddesinin ikinci fikrasina gore kismen kiraya verilen mal ve haklarin
sadece kiraya verilen kismina yapilan harcamalar gider olarak indirilebilecektir.
Kiraya verilmeyen kismina yapilan harcamalarin ise ne sekilde tespit edilecegi
kanunda belirtilmemistir. Bu konuda uygun olan bir yontem belirlenmelidir. 2015
Beyanname Diizenleme Kilavuzunda su sekilde 6rneklendirilmistir (Maliye Hesap
Uzmanlar1 Dernegi, 2015: 237); 1sitma ve aydinlatma giderleri gayrimenkul yiiz
Olgiimlerine, diger giderler ise vergi degerlerine gore dagitilabilecegi gibi

giderlerin tiimii, sadece vergi degerleri dikkate alinarak da dagitilabilir.

Gergek gider yonteminin se¢ilmesi ve mesken kira gelirlerine uygulanan
istisnadan yararlanilmasi durumda, gercek gider tutarinin istisnaya isabet eden
kismi, gayri safi hasilattan indirilemez. Vergiye tabi hasilata isabet eden
indirilebilecek gider kismu (Indirilebilecek Gider=Toplam Gider X Vergiye Tabi
Hasilat/Toplam Hasilat) formiili kullanilarak hesaplanir. Vergiye tabi hasilat ise
toplam hasilattan, mesken kira geliri istisnasi diisiilerek bulunacaktir (Tiirkay,
2016: 108).

Vergiye Tabi Hasilat= Toplam Hasilat- istisna Tutar

Indirilebilecek Gider= (Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasilat) / Toplam
Hasilat

Ornegin; Bay (A) 2017 yilinda 48.000 TL kira geliri elde etmistir. Bay
(A)’nin ticari, zira ve mesleki kazanci bulunmamaktadir. Bay (A)’nin 2017 yili
iginde gayrimenkulii i¢in harcadigi 18.000 TL gideri bulunmaktadir.
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Cizelge 2.1. Gergek Gider Usulii Kullanilarak Vergi Matrahinin Tespit Edilmesine
Iliskin Ornek

Vergiye Tabi Hasilat = 48,000-3,900 | 44,100

Indirilebilecek Gider = (18,000 x | 16,537.5
44,100)/ 48,000

Vergi Matrahi (44,100- 16,537.5) 27,562,5

18,000 TL’lik giderin 16,537.5 TL’si hasilattan indirilebilecektir ve
matrah da bu sekilde bulunacaktir. Gelir Idaresi Baskanligi’nin (GID) 13/06/2011
tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan B.07.1.GiB.4.06.16.01-2010-GVK-70-8-
407 sayil1 6zelgede konu ile ilgili aldig1 bir karar da su sekildedir;

figide kayith 6zelge talep formunuzun incelenmesinden, 2009 yilinda
174.100 TL bedelle bir konut satin aldiginiz ve 2009 takvim yilinda 2.400 TL kira
geliri elde ettiginiz s6z konusu konuta iligkin olarak iktisap bedelinin %5 tutari
olan 8.705 TL ve konut kredisi faizinin 2009 donemine isabet eden tutar1 olan
8.081 TL olmak iizere toplam 16.786 TL giderinizin oldugu, 3.600 TL kira geliri
elde ettiginiz ikinci konutunuza iliskin olarak herhangi bir giderinizin olmadig,
dolayistyla 2009 takvim yila ait yillik gelir vergisi beyannamenizde indirim
konusu yapacaginiz gider miktariin ne olacagr hususunda Baskanligimizdan

goriis talep ettiginiz anlagilmstir.

Bu aciklamalara gore, gercek gider usuliinii secen miikellefler, vergiden
istisna edilen kisma isabet eden giderleri hasilatlarindan gider olarak
indiremeyecek olup, sadece toplam hasilattan mesken kira geliri istisnasi
cikarilarak elde edilen vergiye tabi hasilata isabet eden giderleri
indirebileceklerdir.

Iktisap bedelinin %35'i tutarindaki bu indirim 5 yil siireyle sadece ilgili
gayrimenkule ait hasilata uygulanacak; uygulanmayan yillardaki hak sonraki
yillara devretmeyecek, kiraya verdiginiz diger konutla ilgili irattan da indirim
konusu yapilamayacaktir. Iradin yetersiz olmasi dolayisiyla indirilemeyen gider

tutar1  Gelir Vergisi Kanununun 88’inci maddesinin {igiincli  fikrasinin
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uygulanmasinda gider fazlalig1 olarak kabul edilmeyecek, indirilemeyen bu
giderin diger bir gelir unsurundan indirimi miimkiin olmayacaktir.

Bu cergevede; gayrimenkul sermaye iradinizin beyaninda gercek gider
usuliinii secmeniz halinde istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler harig
olmak {lizere, iktisap ettiiniz gayrimenkule ait iktisap bedelinin % 5'lik tutar
sadece iktisap ettiginiz gayrimenkule isabet eden hasilattan; 6denmis olmasi
sartiyla 2009 donemine ait kredi faizinin toplam tutarmin ise beyan ettiginiz kira
gelirinizin toplam tutarindan indirim konusu yapilmasi gerekmektedir.

Ayrica, faiz giderlerinizin safi iradinizdan fazla olmasi halinde dogan
zararm, gelecek yillarda beyan edilecek gelirinizden indirilmesi miimkiindiir. Ote
yandan, gercek giderlerinizin hasilattan indirilmesi sonucu vergilendirilecek bir
matrahin bulunmamasi, s6z konusu doneme ait yillik gelir vergisi beyannamesi

verme yiikiimliiliigiiniizii ortadan kaldirmayacaktir.
2.3.1.2. Gétiirii gider usulii

Gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin tespitinde kullanilan bir diger
yontem de gotiirii gider usuliidiir. Miikellefler GVK’nin 74’iincii maddesi uyarinca
giderlerine karsilik olarak hasilatlarinin %25’ini gider olarak gayrisafi hasilattan
indirebilirler. Gotirii gider usulii haklardan elde edilen gelirler disinda biitiin
miikelleflerin kullanabilecegi bir yontem olarak bilinirken, bunun bir istisnasi s6z
konusudur. GVK’nin 70/4’tincii maddesinde  gayrimenkul olarak tescil edilen
haklar’ ibaresi yer aldiginda intifa hakki sahipleri de gotirii gider usuliinii
secebilmektedir.

“Gotirtt  gider” kavrami; herhangi bir mevzuda katlanilan giderin
hesaplanmas1 gereken durumlarda, giderin gergek ve safi tutarmin bir takim
gerekgelerle ortaya konmayip belli varsayimlarla toptan hesaplandigi durumlar
icin kullanilmaktadir (Diindar, 2015: 72). Gotiirti gider usuliinii segen miikellef iki
yil gétiirii gider usuliinde kalmak zorundadir. iki yil sonra isterse gercek gider
usuliine gegebilir. Gergek gider usuliinli segmis olan bir miikellef ise istedigi yil
gotiirli gider usuliine gegebilir. Miikelleflerin uygulamalarina bakildiginda genel
olarak kanun metninde gegen “gétiirii” kavramindan hareketle kanunda belirtilen
tutarda karsiligi, gercekte herhangi bir gidere katlanmamus olsalar da gider
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hesaplarinda veya beyanname iizerinde dogrudan indirim konusu yaptiklar
gorlilmektedir.

Gotiirti gider usuliinii se¢mis olan bir miikellef ger¢ek gider usuliinde
sayllmig olan 12 unsur gideri gotiiri gideri sectigi takdirde indiremez. Gergek
usulde sayilmis olan 12 madde giderin, gercek usul secildigi takdirde indirimi s6z
konusu olur. Gétiirii usulde gider ne kadar olursa olsun, gayrisafi hasilatin % 25’1
indirilebilir. Miikellefler gotiirii gider usuliinii segtigi takdirde bunu biitiin
gayrimenkuller i¢cin uygulamak zorundadir. Bir kisim gayrimenkulii i¢in gotiirii
gider, digerleri i¢in gercek gider usulii secilememektedir. Yalniz bu durumun iki
istisnas1 bulunmaktadir. 112 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine gore
tam miikellefiyete tabi bir miikellef isterse yurti¢ci ve yurtdisi gayrimenkulleri i¢in
farkli usulleri segebilir. ikinci istisna ise, yine 112 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu
Genel Tebligi’ne gore gayrimenkuller arasinda maliyet degeri ve vergi degeri
bilinmeyen bina veya arazi olmasi durumunda bu gayrimenkul icin gotiiri gider
usulii digerleri i¢in gergek usul secilebilir.

Gayrimenkullerini hem konut hem de isyeri olarak kiraya verenler gotiirii
gider usuliinii kullanabilirler. Ayrica konut istisnasindan yararlanmak isteyen bir
miikellef elde ettigi gayrisafi hasilattan 2017 yili i¢in 3.900 TL olan konut
istisnasini indirdikten sonra kalandan % 25 gétiirii gider oranim diisebilir. Ornegin
Bay A kiraya verdigi konutundan 2016 yili i¢in 12.000 TL kira geliri elde etmistir.
Bay A’nin ticari, zirai, mesleki faaliyeti bulunmamaktadir. Bay A’nin matrahini su
sekilde bulabiliriz:

Cizelge 2.2. Gétiirii Gider Usulii Kullanilarak Matrahin Tespit Edilmesine Iliskin

Ornek
Gayrisafi Hasilat 12.000
Istisna Tutar1 3.900

Kalan (12.000-3.900) | 8.100
Gotiirt Gider (%25) | 2.025
Vergi Matrahi (8.100- | 6.075
2.025)
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2.3.2. Gayrimenkul Sermaye iradinda Gayrisafi Hasilattan Indirilemeyecek
Giderler

. GVK’nin 74’lincli maddesinin son fikrasina gore, gayrimenkul sermaye
iradinda safi iradin tespitinde para cezalari ve vergi cezalari gayrisafi hasilattan
indirilemez.

. MTVK’ya ekli II Sayili tarifedeki tagitlar indirime konu olabilirken I ve
IV sayili tarifelerdeki tasitlar indirilemez.

° Kiraya verilmeyen mal ve haklarin tamami, kismen kiraya verilen mal ve
haklarda ise kiraya verilmeyen kisma isabet eden gider gayrisafi hasilattan
indirilemez.

. Cevre Temizlik Vergisinin miikellefleri gayrimenkulii kullananlardir.
Dolayisiyla Cevre Temizlik Vergisini kiraya veren degil kiracinin &demesi
gerekir. Kiraya verenin gideri olmadigindan gayrisafi hasilattan indirimi s6z
konusu olamaz.

2.4.  Yilhk Beyannameye Dahil Edilen Gayrimenkul Sermaye
Iratlarindan Yapilacak Indirimler

Yillik beyannameyle bildirilen gelirler GVK’nin 89’uncu maddesi ve
diger bazi kanunlarda belirtilmistir. Gelir vergisi matrahini tespit edebilmek i¢in
gayrisafi hasilattan gercek gider ya da gotiri gider yontemi ile giderleri
indirdikten sonra geride beyan edilmesi gereken gelir kalir. Beyan edecegimiz bu

gelir lizerinden yapabilecegimiz bu indirimler sunlardir;

Hayat/ Sahis Sigorta Primleri

. Egitim Ve Saglik Harcamalar1

. Bagis ve Yardimlar

. Sponsorluk Harcamalari

. Bagbakanlikca veya  Bakanlar Kurulunca  Baglatilan  Yardim

Kampanyalarina Yapilan Ayni ve Nakdi Bagislar
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. Tiirkiye Kizilay Dernegine Ve Tiirkiye Yesilay Cemiyetine Makbuz
Karsilig1 Yapilan Nakdi Bagis Ve Yardimlar

. Bireysel Katilim Yatirimeist indirimi

. Expo 2016 Antalya Ajansina Yapilan Her Tiirlii Nakdi Ve Ayni Bagis Ve
Yardimlar

. Diger Kanunlara Gére Tamanu Indirilecek Bagis Ve Yardimlar

Bu indirimlerden yararlanacak olanlar GVK’nin 85’inci maddesine gore
gelirlerini yillik beyannameyle bildirecek vergi miikellefleridir. Bu yiizden
gayrimenkul sermaye iratlarinin istisnalar1 asan kismu beyan edilmesi
gerektiginden miikellefler bu indirimlerden yararlanabileceklerdir.

2.4.1. Hayat/ Sahis Sigorta Primleri

GVK’da yillik beyannameye dahil edilecek unsurlar kisminda yer alan
hiikkimde (GVK, Md: 89) ‘Beyan edilen gelirin %15’ini ve asgari iicretin yillik
tutarini agmamak sartiyla (Bu sartin tespitinde igverenler tarafindan ticretliler adina
bireysel emeklilik sistemine 6denen katki paylart ile 63 iincii maddenin birinci
fikrasinin (3) numarali bendi ve bu bent kapsaminda indirim konusu yapilacak
prim ddemelerinin toplam tutar1 birlikte dikkate alinir.) miikellefin sahsina, esine
ve kiiglik ¢ocuklarina ait hayat sigortalarina 6denen primlerin %50’si ile Gliim,
kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primleri
(Sigortanm Tiirkiye’de kéin ve merkezi Tiirkiye’de bulunan bir emeklilik veya
sigorta sirketi nezdinde akdedilmis olmasi, prim tutarlarinin gelirin elde edildigi
yilda 6denmis olmasi ve iicret geliri elde edenlerin iicretlerinin safi tutarmin
hesaplanmas1 sirasinda ayrica indirilmemis bulunmasi sartiyla, eslerin veya
cocuklarin ayr1 beyanname vermeleri halinde, bunlara ait prim kendi gelirlerinden
indirilir.)’ibaresi yer almaktadir.

Bu durumda vergi miikellefinin sahsina, esine ve kiiglik ¢ocuklarina ait
hayat sigortalarina 6denen primlerin %50’si ile Oliim, kaza hastalik, saglik,
engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primleri indirim s6z konusu
olmaktadir. Ancak bu tutar beyan edilen gelirin %15’ini ve asgari iicretin yillik
tutarin1 asmamasi sart1 aranir. Bu hususta 85 No.lu Gelir Vergisi Sirkiilerinde de
bahsi gegen ‘kiiciik ¢ocuk’ tabiri ile anlasilmasi gereken miikellefin bakmakla
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yikiimlii oldugu 18 yasinm1 doldurmamis ya da egitim goriiyorsa 25 yasim
doldurmamis olan cocuklar1 kastedilmektedir. Bu duruma miikellefle birlikte
oturuyorsa eger anne babasi Olmiis torun, evlatlik edinilenler ve anne babasini
kaybetmis torunda dahildir. ‘Eg’ tabiri ile ise aralarinda yasal evlilik bulunan
kisiler kastedilmistir.

Sigortanin Tiirkiye’de olan ve merkezi Tiirkiye’de bulunan bir emeklilik
veya sigorta sirketi tarafindan yapilmasi ve prim tutarlarinin gelirin elde edildigi
yilda 6denmis olmasi gereklidir. Ucret geliri elde edenlerin iicretlerinin safi
tutarinin hesaplanmasi sirasinda ayrica indirilmis bulunmasi sartiyla, eslerin veya
cocuklarin ayr1 beyanname vermeleri halinde, bunlara ait primler kendi
gelirlerinden indirilir.

Son yillarda yaygin olarak miikellefler tarafindan kendisi, esi ve ¢ocuklari
icin diizenlenen 6zel saglik poligeleri (limitli-limitsiz, ayakta ya da yatarak tedavi
giderlerinin yer aldig1 sigorta poligeleri) i¢in primler 6denmektedir. Yapilan bu
O0demelerin saglik gideri olarak mi1 yoksa saglik sigorta prim 6demesi olarak mi
beyan edilen gelirden indirilecegi giindeme gelmektedir. Miikelleflerin kendileri,
esi ve kiiciik cocuklarina ait yapmis olduklar1 6zel saglik sigortasi primine iliskin
tutarlar GVK’nin 89/1. bendine gore, beyan edilen gelirin %15°1 sinir1 dahilinde
gelir vergisi matrahinin tespitinde indirim konusu yapilabilecektir. Ozel saglik
sigortast priminin, GVK’nin 89/2’inci bendinde yer alan saglik harcamalari

kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin degildir (Tiirkay, 2017: 128).

Ozetle yillik beyannamede matrahin tespitinden sonra yapilacak
indirimler;

. Miikellefin sahsina, esine, kiigiik c¢ocuklarina ait hayat sigortalarina

Odenen primlerin % 50’si

. Oliim kaza hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis
sigorta primlerinin % 100’# indirime konu olabilmektedir.

Daha 6ncede bahsedildigi gibi primlerin beyan edilen gelirin %15’ini asan
kismu indirilemez ve yillik asgari iicret tutarin1 agmamasi gerekir. Bakanlar kurulu
ilgili bentte yer alan oranlar1 yarisina kadar indirmeye, iki katina kadar artirmaya
ve Dbelirtilen haddi, asgari {icretin yillik tutarinin iki katim1 gegmemek iizere
yeniden belirlemeye yetkilidir.
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GVK’da, gerek 110 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi’nde
gayrimenkul sermaye iradi elde edenlerce, Yasa ile kurulmus sosyal giivenlik
kuruluslarma 6denen primlerin gider olarak beyan edilen gelirden indirilebilecegi
icin kanunla kurulan sosyal giivenlik kuruluslarina 6denen primlerin gider olarak
beyan edilen gelirden indirilebilecegi i¢in kanunla kurulan sosyal giivenlik
kuruluglarina 6denen primler de indirim konusu yapilmaktadir. Ancak cari
mevzuata gore bu miikelleflerin 6dedikleri Bag-Kur ya da SSK primlerinin beyan
edilen gelirden indirilmemesine imkan bulunmamaktadir (Kildis, 2015: 58).

2.4.2. Egitim Ve Saghk Harcamalar

GVK’nin 89/2’nci bendinde gecen hiikkme gore egitim ve saglik
harcamalarinin yillik beyan edilen gelirin %10‘unu agmamasi1 durumunda indirimi
s0z konusudur. Egitim harcamalarina 6rnek olarak; kurslar, dersaneler kirtasiye
masraflari, anaokullar1 ve okul servislerini, 6grenci yurtlarini sdylemek miimkiin.
Saglik harcamalarina ise; muayene Ticretleri, emar, tomografi, check-up, dis
tedavisi tcretleri, ameliyat, protez, 6zel hastane iicretleri, saglik malzemeleri,
numarali gozlik ve lensler gibi tedavi masraflari sayilabilir. Spor ve miizik
kurslar1, dergi ve gazete iicretleri (iiniversitelere ve okullara hazirlik amaciyla
olanlar harig), oyuncak, CD disket bedelleri, tiyatro ve sinema {iicretleri, okul aile
birligi ve benzeri derneklere yapilan bagislar, devlet okullarina 6denen harglarin

indirimi s6z konusu olamaz.

Egitim ve saglik harcamalarinin miikellefin kendisine, esine ya da kii¢lik
¢ocuguna ait olmas1 gerekir. Ayrica yurt digsinda yapilan egitim harcamalarinin bu
kapsamda indirimi s6z konusu olamaz. Serbest bolgeler, giimriiksiiz satig bolgeleri
(free-shop) ya da Kuzey Kibris Tirkiye Cumhuriyeti’'nde (KKTC) yapilan
harcamalar da bu indirimde s6z konusu olamaz. Bu giderlerin fis/makbuz gibi
belgelerle kanitlanmasi1 gereklidir. Bu belgeler beyannameye dahil edilmeyecek
ancak zamanasimi siiresine kadar saklanmasi, gerektiginde ibraz edilmesi
gereklidir. Bu indirimlerden faydalanmanin sartlart GVK’nin 89’uncu maddesi ve
249 seri no.lu GVK Genel Tebligi’nde su sekilde sayilmistir;

. Beyan edilen gelirin %10’ unu asmamast

. Tiirkiye’de yapilmasi
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. Gelir ve Kurumlar Vergisi miikellefiyeti bulunan gergcek ve tiizel
kisilerden alinacak belgelerle tevsik edilmesi

. Miikellefin kendisi, esi ve ¢ocuklari tarafindan tiiketilmesi gerekmektedir.

Egitim ve saglik giderleri indiriminin kapsamu, sartlari, kanitlama sekli ve
diger yonleri halen 20 no.lu Gelir Vergisi Sirkiileri’ ne ve bu sirkiilerin atif yaptig
255 no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi’nin 4 no.lu bolimiine ve 6zelgelere gore
yuriitiilmektedir (Dogrusoz, 2016).

Bu agiklamalara gore, harcamalarin Tiirkiye disinda yapilmasi bakimindan
mal ve hizmet sunan iktisadi birimlerin vergi kanunlar1 uygulamasinda tam veya
dar miikellefiyet esasinda vergilendiriliyor olmasi dnem arz etmeyecektir. Mesela;
tam miikellefiyete tabi bir egitim kurumunun yurt disinda bulunan subesinde
yapilan egitim harcamalar1 bu kurumlarin Tirkiye’deki merkezinden alinan
belgelerle tevsik edilse bile harcamalar yurt disindaki iilkenin katma degerini
artirdigindan indirim konusu yapilamayacaktir. Ancak, kanuni ve is merkezi yurt
disinda bulunan kurumlarin Tirkiye’de bulunan subelerinde yapilan egitim
harcamalar1 indirim konusu yapilabilecektir. Kanuni ve is merkezi yurt disinda
bulunan kurumlar tarafindan Tiirkiye’de acilan irtibat biirolarinda verilen egitim
hizmetleri karsiliginda yapilan ddemelerin tevsik edilmesi ve irtibat biirosunun
kurumlar vergisi miikellefiyetinin bulunmasi durumunda bu harcamalar da indirim
konusu yapilabilecektir (Ozansoy, 2008). GVK’nin 121’inci maddesi hiikmiince
egitim ve saglik harcamalar1 indiriminden yararlananlar ayni harcamalarim

GVK’nin 89/2’inci bendi geregince indirime tabi tutamazlar.
2.4.3. Bagis ve Yardimlar

2.4.3.1. Smirh indirime konu olan bagis ve yardimlar (makbuz karsihg

yapilan indirimler)

Konu ile ilgili hitkiimler GVK’nin 89/5’inci fikrast ve KVK’nin 14/6’1nct

fikrasinda diizenlenmistir. Gelir vergisi miikellefleri;
. Genel Ve Ozel Biitceli Kamu Idareleri,

. 11 Ozel idareleri,
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. Belediyeler,

. Kéyler ile
. Kamu Yararma Calisan Dernekler ve
. Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara

yillik toplami beyan edilecek gelirin %5’ini (kalkinmada o©ncelikli yoreler
kapsamindaki illerde zikredilen kurum/kurulus, dernek veya vakiflara yapilan
bagis ve yardimlarin yillik toplami beyan edilecek gelirin %10’unu) agmamak
iizere, makbuz karsiliginda yaptiklari bagis ve yardimlari yillik beyanname ile
bildirilen gelirlerinden indirebilirler.

Burada 6nemli olan husus dernek ve vakiflarin kamuya yararli dernekler
ve Bakanlar Kurulu kararinca vergi muafiyeti olan vakiflar vardir. Dolayisiyla bu
dernek ve vakiflar diginda kalan dernek ve vakiflara yapilan bagislar gelir vergisi
beyannamesi {izerinden indirimi s6z konusu degildir. Bir bagis veya yardimin
karsiliginda fayda ya da kazanim elde ediliyorsa bu bagis veya yardimin indirimi
s0z konusu olamaz. Eger bagis veya yardim ayin olarak yapilmigsa, bagisin ya da
yardimin konusunu olusturan mal veya hakkin maliyet bedeli veya kayitli degeri
dikkate alinir. Eger bu deger yoksa takdir komisyonunca tespit edilen emsal degeri
gider olarak dikkate alinir.

2.4.3.2. Siirsiz indirime konu olan bagis ve yardimlar

Genel ve 0zel biitgeli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve
kdylere bagislanan okul, saglik tesisi ve 100 yatak (kalkinmada &ncelikli yorelerde
50 yatak) kapasitesinden az olmamak {izere 6grenci yurdu ile ¢ocuk yuvasi,
yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve rehabilitasyon merkezi ile miilki idare
amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilacak ibadethaneler ve Diyanet
isleri Bagkanlig1 denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin ve Genglik ve
Spor Bakanligina ait genclik merkezleri ile genglik ve izcilik kamplarinin insasi
dolayisiyla yapilan harcamalar veya bu tesislerin ingasi i¢in bu kuruluslara yapilan
her tirlii bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin faaliyetlerini devam
ettirebilmeleri igin yapilan her tirli nakdi ve ayni yardimlarin tamami

gayrimenkul sermaye irad1 miikelleflerinin beyanindan indirimi miimkiindiir.

54



Okul, saghk tesisi, 0grenci yurdu ve diger tesisler ile miilki idare
amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilan ibadethane ve Diyanet Isleri
Bagkanlig1 denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin yapimi veya bu
tesislerin faaliyetlerine devam edebilmeleri i¢in yapilan bagis ve yardimlarin
(harcamalarin) herhangi bir smirlamaya tabi olmaksizin vergi matrahinin
tespitinde dikkate alinabilmesi i¢in bu bagis ve yardimlarin genel biitceye dahil
daireler, 6zel biitceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler ve kdylere
yapilmas: gerekmektedir. Ayrica, miilki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi
olarak yaptirilan ibadethaneler ve/veya Diyanet Isleri Baskanligi denetiminde
yaygin din egitimi verilen tesislerin ve Genglik ve Spor Bakanligina ait genglik
merkezleri ile genglik ve izcilik kamplarinin ingasi veya faaliyetine devam
etmesine yonelik yapilan bagis ve yardimlarin; anilan amaglarla kurulmus bulunan
vakif veya derneklere de yapilmasi miimkiindiir (Gelir idaresi Baskanligi, 2016:
13).

Fakirlere yardim etmek amaciyla gida bankaciligi faaliyetlerinde bulunan
dernek ve vakiflara Maliye Bakanliginca belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde
bagislanan gida, temizlik, giyecek ve yakacak maddelerinin maliyet bedelinin
tamam indirime s6z konusu olabilir. Gida bankaciligr ile ilgili hitkiimler GVK’nin
40/10’uncu ve 89/6’inc1 bentlerinde ve 251 No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi’nde
aciklanmistir. Gida bagisinin vakfa ya da dernege yapilmasi gerekir. Gida bagist
yapilmig olan bu dernek ya da vakfin kamuya yararli olup olmamasinin bir 6nemi
yoktur. Ancak bagisin kabul edilebilmesi i¢in vakif ya da dernegin tiiziigiinde ya
da senedinde ihtiya¢ sahiplerine yardim yapilacagi ibaresinin ge¢mesi gerekir.
Beyannameden indirimi s6z konusu olan bagis i¢in belge diizenlenmesine gerek
yoktur, ancak bagis yapilan malin edinimine iliskin belge varsa saklanmasi
zorunludur. Dernek ve vakiflar bagisla ilgili belgeleri diizenleyip bir niishasini
bagis1 yapanlara vermek zorundadirlar. Bagislanan gida maddeleri isletmeye dahil
degil ise 89’uncu madde geregince beyanname matrahindan indirimi s6z konusu

olacaktir.

Yapilan bagis ve yardimlarin ayin olarak yapilmasi durumunda bagis ve
yardimin konusunu olusturan mal veya hakkin maliyet bedeli esas alinir. Maliyet
bedeli bilinmiyorsa VUK hiikiimlerine goére belirlenen takdir komisyonunun
belirledigi emsal degeri uygulanir. Konuyla ilgili B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK 40-
442 sayili 04/05/2011 tarihli bir 6zelge su sekildedir:
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llgi (a)’da kayith yazimz ile ilgi (b)’de kayith dzelge talep formunuzda,
5393 sayili Belediye Kanunu’nun 14’{incii maddesi geregince Belediyeniz ile Tiirk
Kizilayi ... Subesi ve ... Kaymakamligi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfi
arasinda igbirligi protokolii imzalanarak gida bankaciligina baglandigi; bu
kapsamda ... ilgesi smirlarinda ikamet eden ihtiya¢ sahibi vatandaslarimiza
bedelsiz hizmet vermek amaciyla ... Meydaninda gida, temizlik ve giyim
bolimiinden olugan “Sosyal Market” acildigi ve anilan Markete ayni bagislarin
kabul edildigi; gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olan bagiscilarin yapacagi
bagislarin maliyet bedellerinin hizmet protokolil geregince bagisi yaptiklar1 Tiirk
Kizilayr ... Subesine veya Sosyal Yardimlagsma ve Dayanigsma Vakfina fatura
ettikleri; s6z konusu ... Subesi ve SYD Vakfinin da bagis1 teslim aldiktan sonra
bagis yapanlara bagis makbuzu vermek suretiyle prosediiriin tamamlandigi
belirtilerek bagis yapmak isteyen bagiscilarin g¢anta, kemer, ciizdan, giyim
aksesuari, hasere ilaglari, krem, anti bakteriyel jel, tras bicagi, tras kopigi,
ayakkabi, ayakkabi boyasi, her tiirlii kirtasiye Uriinli, kozmetik, yara bandi,
deodorant, parfiim, oda spreyi vb. dlriinlerin gida bankaciligi kapsaminda
degerlendirilmesinin miimkiin olup olmadigi; gida bankacilig1 kapsaminda bagista
bulunacak gelir ve kurumlar vergisi miikelleflerinin vergisel indirimlerinin ve
bagis yapan ve bagis alan kuruluslarin hazirlayacagi belgelerin neler oldugu ile
ingaat ve turizm sektorlerinde faaliyetini siirdiiren gelir veya kurumlar vergisi
miikelleflerinin uymas1 gereken usul ve esaslar hakkinda Baskanligimiz goriisii
talep edilmektedir.

Buna gore, gelir veya kurumlar vergisi miikelleflerinin herhangi bir sektor
veya faaliyet ayirimi olmaksizin, gida bankaciligi kapsaminda Tiirk Kizilayr ...
Subesine veya Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfina makbuz karsiliginda
olmak {izere bagislayacaklari ve Belediyeniz ile koordinasyon igerisinde ihtiyag
sahiplerine teslim edilecek gida, temizlik, giyecek ve yakacak maddelerinin
maliyet bedellerinin Gelir Vergisi Kanununun 40’inct ve 89’uncu maddeleri ile
251 seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebliginde belirtilen ve yukarida agiklanan
sartlar dahilinde safi kazancin tespitinde gider olarak indirilmesi miimkiindiir.

Ote yandan, ihtiyag sahiplerine bedelsiz hizmet verebilmek amaciyla, 251
seri nolu Gelir Vergisi Genel Tebliginde belirtilen sartlara uygun olarak
bagislanan kemer, anti bakteriyel jel, tras bigagi, tras kopiigii, ayakkabi olarak
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sayilan {irlinler temizlik ve giyecek maddeleri olarak gida bankaciligi kapsaminda
yapilan bagis olarak degerlendirilebileceginden, bu bagisin vergi matrahinin
tespitinde gider veya indirim olarak dikkate alinmasi miimkiin bulunmaktadir.
Ancak ¢anta, clizdan, giyim aksesuari, hasere ilaglari, krem, ayakkabi boyasi, her
tirli kirtasiye irtinii, kozmetik, yara bandi, deodorant, parfiim, oda spreyi vb.
olarak sayilan iriinler bu kapsamda degerlendirilemeyeceginden bu iiriinlerin
bagisinin vergi matrahinin tespitinde gider veya indirim olarak dikkate
almamayacag tabiidir.

Genel ve 6zel biitceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler,
kamu yararma calisan dernekler, Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan
vakiflar ve bilimsel arastirma faaliyetinde bulunan kurum ve kuruluslar tarafindan
yapilan ya da Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca desteklenen veya desteklenmesi
uygun gorilen;

. Kiiltiir ve sanat faaliyetlerine iligkin ticari olmayan ulusal veya uluslararasi

organizasyonlarin ger¢eklestirilmesine,

° Ulkemizin uygarlik birikiminin kiiltiirii, sanat1, tarihi, edebiyat;, mimarisi
ve somut olmayan kiiltiirel miras1 ile ilgili veya iilke tanitimina ydnelik kitap,
katalog, brosiir, film, kaset, CD ve DVD gibi manyetik, elektronik ve biligim
teknolojisi yoluyla iiretilenler de dahil olmak {izere gorsel, isitsel veya basili
materyallerin hazirlanmasi, bunlarla ilgili derleme ve arastirmalarin yaymlanmasi,

yurt iginde ve yurt disginda dagitimi ve tanitiminin saglanmasina,

° Yazma ve nadir eserlerin korunmasi ve elektronik ortama aktarilmasi ile

bu eserlerin Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 koleksiyonuna kazandirilmasina,
. Kurtarma kazilari, bilimsel kazi ¢caligsmalar1 ve yiizey arastirmalarina,

. Yurt disindaki tasinmaz Tirk kiiltiir varliklarinin yerinde korunmasi veya

iilkemize ait kiiltlir varliklarimin Tiirkiye’ye getirilmesi ¢caligmalarina,
. Kiiltiir envanterinin olusturulmasi ¢aligmalarina

° 2863 sayili Kanun kapsamindaki tagmir kiiltiir varliklari ile giizel sanatlar,
cagdas ve geleneksel el sanatlari alanlarindaki tiretim ve etkinlikler ile bu
alanlarda arastirma, egitim veya uygulama merkezleri, atdlye, stiidyo ve film

57



platosu kurulmasi, bakim ve onarim, her tiirlii ara¢ ve techizatin tedariki ile film
yapimina

° Kiitiiphane, miize, sanat galerisi ve kiltiir merkezi ile sinema, tiyatro,
opera, bale ve konser gibi kiiltiirel ve sanatsal etkinliklerinin sergilendigi tesislerin
yapimi, onarimi veya modernizasyon calismalarina, iliskin harcamalar ile bu
amagla yapilan her tiirlii bagis ve yardimlarin % 100’ i (Bakanlar Kurulu, bolgeler
ve faaliyet tiirleri itibariyle bu oranmi yarisina kadar indirmeye veya kanuni oranina
kadar ¢ikarmaya yetkilidir.)

2.4.4. Sponsorluk Harcamalari

Sponsor, kendini tanitmak ya da belirli bir grubu yalnizca desteklemek
amactyla; kiiltiir, sanat, spor gibi dallarin giderlerinin bir kismini ya da tiimiinii bir
tir bagis olarak karsilayan kimselerdir. Sponsorluk harcamalari GVK’nin
89/8’inci bendinde belirtilen hilkme gore, kira geliri elde eden miikelleflerin

beyannameleri {izerinden indirilebilecektir.

3289 sayili Genglik ve Spor Genel Miidiirligiiniin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun ile 17.6.1992 tarihli ve 3813 sayili Tiirkiye Futbol Federasyonu
Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan sponsorluk
harcamalariin; amator spor dallari igin tamami, profesyonel spor dallari igin %
50’si (GVK, Md: 89/8), yani yapilan bu diizenlemeye gore;

. Amator Spor dallar i¢in tamami (%100)
. Profesyonel spor dallari igin yarisi (%50)

gercek ve tlizel kisiler tarafindan beyan edilecek gelir {izerinden
indirilebilmektedir.

Sponsor olan kurumun adinin duyurulmasi ve daha agikcasi tanitilmasi ve anilmasi
kosuluyla (Muhasebe Net, 05.10.2007);

. Resmi spor organizasyonlar1 igin yapilan saha, salon ve tesis kira
bedelleri,
. Sporcularin iase, seyahat ve ikamet giderleri,
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. Spor malzemesi bedelleri,

. Genglik ve Spor Genel Miidiirliigli’niin uygun gorecegi spor tesisleri i¢in
yapilan ayni ve nakdi harcamalar,

. Sporcularin transfer edilmesini saglayacak bonservis bedelleri,

. Spor miisabakalar1 sonucuna gore sporculara veya spor adamlarina prim
mahiyetinde ayni ve nakdi Odemeler gibi harcamalar sponsorluk
harcamasi olarak degerlendirilmektedir.

Sponsorluk uygulamasina iligskin usul ve esaslar, 16.06.2004 tarihinde
25494 sayli Resmi Gazetede yayimlanan Genglik ve Spor Genel Miidiirligii
Sponsorluk Yonetmeligi’nde diizenlenmistir. Bu yonetmelik, sponsorluk yapacak
veya reklam verecek gercek ve tiizel kisiler ile sponsorluk ve reklamlardan
yararlanacak federasyonlari, genclik ve spor kuliiplerini, sporculari, yerel
yonetimleri, kamu kurum ve kuruluslari, Tirk Milli Olimpiyat komitesini ve
Paralimpik Komitesini (Uluslararast Oyun Komitesi) kapsamaktadir.

Spor sahalarina, sporcularin veya diger ilgililerin spor giysilerinin ya da
spor ara¢ ve gereglerinin {izerine yazilan ya da sanal olarak sinyaller yardimiyla
sponsorluk yapan kurumun tanitiminin amblem, marka, isim ve benzeri isaretler
konulmasi gibi dogrudan ticari fayda saglayan ve kurumun tanitimimi amaglayan
harcamalar ise reklam harcamasi olarak degerlendirilecektir. Sponsorluk
faaliyetinin yaninda reklam ve tanitim amagli yapilan harcamalar, s6zlesmede
belirtilmeli ve emsaline uygun olmasi sartiyla reklam ve sponsorluk harcamalari
olarak ayristirilabilir. Sponsorluk alan ile sponsorlar arasindaki bagin yazili bir
sozlesmeyle belirlenmesi zorunludur. Bu sozlesme taraflarin hak ve

yiikiimliliiklerini igermektedir.

Sponsorluga iliskin 6demeler ayni ve nakdi olarak yapilabilmektedir.
Sponsorluk hizmetini alan kisi ya da kurum adina agilmis olan bir banka hesabina
yatirilmig olan sponsorluk 6demeleri karsiliginda aliman makbuz veya banka
dekontunda ‘sponsorluk amaciyla’ yatirildigina dair bir ibarenin bulunmasi
gereklidir. Bu nakdi destegin elden teslim edilmis olmasi durumunda ise hizmeti
alan kurum ve kuruluslarca diizenlenecek makbuz tevsik edici olarak kabul
edilecektir.
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Sponsorluk harcamalarinin ayni olarak yapilmast durumunda ise,
sponsorluk hizmetini alan kisi, kurum ve kuruluslara teslim edilmisse eger, teslim
edilen kiymetler icin fatura diizenlenmeli ve faturada sponsorluk amaciyla oldugu
belirtilmelidir. Faturada teslim edilen kiymetin 6zellikleri (cinsi, miktari, sinifi) de
herhangi bir siipheye mahal birakmayacak sekilde belirtilmelidir. Faturada
faturanin hizmeti alanlar igin diizenlenmis oldugu belirtilmeli ve faturanin arkasi

hizmeti alan kisi ve ya kanuni temsilcileri tarafindan imzalatilmalidir.

Bagis ve yardimin nakden yapilmamasi durumunda bagis ve yardimin
konusunu olusturan mal veya hakkin maliyet bedeli veya kayitli bedeli dikkate
alinir. Bunlar yoksa VUK hiikiimlerine gore belirlenmis takdir komisyonunun
belirlemis oldugu emsal bedel dikkate alinir. Sponsorluk harcamalari dogrudan
ticari kazancin elde edilmesiyle iliskisi olmayan, sosyal amaci 6n planda tutan
harcamalar olup, ticari kazang ve rant elde etmek icin yapilan reklam
harcamalarindan farklilik arz etmektedir.

Sponsorluk harcamalarinin vergi miikellefleri tarafindan indirim konusu
yapilabilmesi i¢in su hususlarin ¢ok iyi bilinmesi gerekmektedir. Yasal
diizenlemenin c¢ergevesi, yapilacak harcamalarin tam olarak belirlenmesi, bir
sozlesmenin yapilmasi, genel miidiirliikce onaylanmasi, belli bir tutar1 asan tesis
yatirimlarinda yeminli mali miigavirlik tasdik raporunun diizenlenmesi, sponsorluk
yapamayacaklar arasinda sayilan kisilerden olmamasi ve yapilan harcamalarin

sponsorluk harcamalar1 ve reklam gideri olmas1 gerekmektedir (Cakir, 2008).

Sponsorluk  harcamalarinin ~ beyanname iizerinde indirim konusu
yapilabilmesi icin beyanname ekinde herhangi bir belge ibrazina gerek
bulunmamaktadir. Ancak sponsor olan mikellefler gerek sponsorluk
sozlesmelerini gerekse sozlesme kapsaminda yaptiklari harcamalar gosteren
belgeleri vergi incelemesi sirasinda ibraz etmekle yilikiimlidiirler. Sponsorluk
harcamasini igeren bagis ve yardimin sponsor olan kisi veya firmanin kendi
iiretimi olmasi halinde s6z konusu bagis ve yardimi kendi adina diizenleyecegi
fatura ile belgeleyecektir. Bu nedenle miikelleflerin indirim konusu yapilabilmesi
icin; harcamalara iliskin belgelerin birer 6rnegi, harcamalarda bulunan miikellefin
bagli bulundugu vergi dairesine gonderilir. Sponsorluk harcamalarinin indirim
olarak kabul edilebilmesi i¢in, sponsorluk harcamasinda bulunacak olan gergek
veya tiizel kisiler ile sponsorluk hizmetini alan kisi, kurum veya kuruluslar
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arasinda, her iki tarafin hak ve yilikiimliiliiklerini iceren bir sponsorluk sézlesmesi
yapilmasi gerekmektedir (Cakir, 2008).

2.45. Basbakanhk¢a veya Bakanlar Kurulunca Baslatilan Yardim
Kampanyalarina Yapilan Ayni ve Nakdi Bagislar

GVK’nin  89/10’uncu bendinde ve KVK’nin 10’uncu maddesinde
belirtilen hilkkme gore bagbakanlikga ve bakanlar kurulunca baglatilan yardim
kampanyalarina yapilan ayni ve nakdi bagislar beyanname iizerinden
indirilebilecektir. Onceden bu kanun kapsaminda sadece dogal afetlerden dolay:
yapilan bagis ve yardimlar beyannameden indirilebiliyordu. Dogal afetler, can ve
mal kayiplarina yol acan ve yasam dongilisinde dogal olarak meydana gelen
olaylardir. Ornek olarak; deprem, sel, ¢1g ve heyelan gosterilebilir. 11/09/2014
tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan 6552 sayili Kanun ile bu durum
degistirilmistir ve basbakanlik ve bakanlar kurulunca baslatilan biitiin yardim ve
bagislar gelir vergisi miikellefleri i¢in gelir beyannamesinden kurumlar vergisi

miikellefleri i¢in kurum kazancindan indirilebilecektir.

11/09/2014 tarihinde Resmi Gazete’ de yayimlanan 6552 sayili Kanun’un
92’inci maddesi geregince, dogal afet olup olmadigina bakilmaksizin
bagbakanlikca veya bakanlar kurulunca baglatilan her tiirlii yardim kampanyasina
yapilan ayni ve nakdi bagislar GVK’nin  89/10’uncu bendi geregince
beyannameden indirilecek gider olarak KVK’nin 10’uncu maddesi geregince de

kurum kazancindan indirilebilecektir.

KVK’nin 10’uncu maddesi ve GVK’nin 89/10’uncu bendinde s6z konusu
olan indirimler miikellefler ancak kazang elde ettigi zaman, elde ettigi kazanclarm
beyan ettikten sonra beyan ettigi kazanci kadar tutar indirilebilecektir. Bagis
tutarinin beyan edilen geliri asmasi durumunda bagis gelecek yillara aktarilamaz.
Bu tiir bagis ve yardimlar kazang beyan edildigi takdirde indirilebilecektir, zarar
dogdugu halde matrahtan indirimi s6z konusu degildir. Yakin zamanda milletce
etkilenilen bir hadise ger¢eklesmistir. 15 Temmuz 2016 tarihinde
gerceklestirilmeye calisilan kalkisma milletimiz tarafindan bastirilmis ve birgok
vatandasimiz bu sirada sehit ya da gazi olmuslardir. Bu durumda Basbakanlik
tarafindan sehit ve gazi yakinlarina yardim amag¢li hemen bir genelge
yayimlanmistir. 25 Temmuz 2016°da 29781 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Ozelgede 15 Temmuz darbe girisiminde sehit diisen vatandaslarimizin yakinlarina

61



ve yaralanan vatandaslarimiza yonelik yardim kampanyast baglatildig
belirtilmistir. Bu durumda sehit ve gazilerimiz i¢in yapilacak olan yardimlar ve
bagislar da miikellefler, kurumlar vergisi miikellefi ise kurum kazancindan, gelir
vergisi miikellefi ise gelir beyannamesinden indirilebilecektir.

11.09.2014 tarihinden once bir yardimin gelir ve kurumlar vergisi
beyannamelerinden indirim konusu yapilabilmesi i¢in muhakkak, dogal afet ile
ilgili olmas1 ve BKK ¢ikarilmasi ayrica yardimin da Bagbakanlik araciligi ile
yapilmasi sartlar1 vardi. Ancak bu uygulama 6552 Sayili Kanunun 92. maddesi ile
gelir vergisi kanunu ve kurumlar vergisi kanununda yapilan diizenleme ile
degistirilmigtir. Buna gére 11.09.2014 tarihinden sonra Bagbakanlik ve Bakanlar
Kurulu Karar1 (BKK) tarafindan bir kampanyanin baslatilmasi yeterli goriilmiis ve
yardim alant konusunda da sinirlama konulmamustir. Ancak bunun igin
Bagbakanlik tarafindan genelge yayinlanmasi ve BKK tarafindan baslatilan
kampanyalar1 i¢in de yine bir Bakanlar Kurulu Karar1 ihdasinin gerekli oldugu
diisiiniilmektedir(Cakmak, 2016). 08/06/2015 tarihinde yayimlanan 60938891-
125-34 sayili ozelge su sekildedir;

fligide kayith 6zelge talep formunda; Soma maden kazasinda yasamini
yitiren madencilerin magdur ailelerine ulastirilmak iizere, Tiirkiye Odalar ve
Borsalar Birligi (TOBB) tarafindan baglatilan yardim kampanyasi hesabina TOBB
istiraki olan sirketiniz tarafindan 20.05.2014 tarihinde 100.000.- TL bagis
yapildigi, TOBB tarafindan toplanan bagislarin sirketinizin adinin da yer aldig1 bir
liste ile makbuz karsiliginda Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Ydnetimi
Bagkanliga ulastirildig1 belirtilerek, 20.05.2014 tarihinde yaptiginiz bu bagisin
11.09.2014 tarihinde yiiriirlige giren 6552 sayili Kanun kapsaminda, 2014/3
donem kurum gegici vergi beyannamesi ve 2014 yili kurumlar vergisi matrahindan
indirim konusu yapilip yapilmayacagi hususunda Baskanligimizdan goriis talep
edilmistir.

Buna gore, 11.09.2014 tarihinden 6nce s6z konusu yardim kampanyalarina
yapilan bagislarin kurum kazancindan indirilebilmesi i¢in Bakanlar Kurulunca
yardim karari aliman dogal afetler dolayisiyla Basbakanlik araciligiyla makbuz
karsilign yapilan ayni veya nakdi bagislar kapsaminda olmasi gerekmektedir.
Ancak, 11.09.2014 tarihinden itibaren yapilan ayni veya nakdi bagislarin kurum
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kazancindan indirilebilmesi i¢in, Bakanlar Kurulu Karar1 aranilmaksizin
Basbakanlikca veya Bakanlar Kurulunca baslatilan yardim kampanyalarina
makbuz karsilig1 yapilmig olmasit yeterli olacaktir. Buna gére TOBB tarafindan
baglatilan yardim kampanyasina 20.05.2014 tarihinde sirketinizce yapilan bagisin,
bagisin yapildig: tarih itibariyla Kurumlar Vergisi Kanunun 10 uncu maddesinin
birinci fikrasinin e bendinde belirtilen sartlar saglanamadigindan, kurum

kazancinizdan indirilmesi mimkiin bulunmamaktadir.

S6z konusu oOzelgede goriildiigii gibi 6552 sayili kanundan sonra
bagbakanlik ve bakanlar kurulunun aldigi yardim kararina yapilan bagis ve
yardimlar 11/09/2014 tarihi itibariyle indirimi s6z konu olabilmektedir.
11/09/2014 tarihinden Once yapilmis olan yardim ve bagislarin indirimi bu
kapsamda s6z konusu olmayacaktir. Ayrica bagislarin nakit disinda bir varlikla
yapilmasi durumunda, varligin maliyet bedeli ya da kayitli degeri esas alinacaktir,
eger bunlar yoksa takdir komisyonlarinca belirlenen emsal degeri esas alinir. Ve
indirimin yapilabilmesi ig¢in bagis ve yardimlarin makbuz karsiligi ve mevzuatta
gegerli olan biitiin kurallara uygun bir sekilde gergeklestirilmesi gereklidir. Aksi

takdirde indirimi s6z konusu olmayacaktir.

2.4.6. Tiirkiye Kizilay Dernegine Ve Tiirkiye Yesilay Cemiyetine Makbuz
Karsiigi Yapilan Nakdi Bagis Ve Yardimlar

GVK’nin 89/11’inci bendi ve KVK’nin 10’uncu maddesi geregince
iktisadi isletmeler harig, Tirkiye Kizilay Dernegi ve Tiirkiye Yesilay Cemiyetine
makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis ve yardimlarn tamami gelir vergisi
miikelleflerinde beyan edilen gelirden kurumlar vergisi miikelleflerinde kurum
kazancindan indirilebilecektir. Tiirkiye Kizilay Dernegi, afetlerde ve olagan
donemde ihtiya¢ sahipleri ve korunmasizlara yonelik yardim saglamak, toplumda
yardimlagmay1 arttirmak, kan teminini saglamak amaciyla kurulmus proaktif bir
kurulustur. Tirkiye Yesilay Cemiyeti ise, toplumu ve gengleri zararh
aliskanliklardan kurtarmak ve korumak amaciyla kurulan tiitlin, alkol, uyusturucu,
madde, teknoloji, kumar vb. bagimliliklar1 tedavi etmek ve bu tiir hastaliklarla

miicadele etmek amaciyla kurulmustur.

63



2.4.7. Bireysel Katihm Yatirimcisi Indirimi

13/06/2012 tarihli 6327 sayili Kanunun 10’uncu maddesi ile Gelir Vergisi
Kanununa eklenen gegici 82’inci maddede bireysel katilim yatirimcist ile ilgili
hiikiimlere yer verilmis, ayrica 15.02.2013 tarihinde 28560 sayili Resmi Gazete’de
Hazine Miistesarliginca hazirlanan ‘Bireysel Katilim Sermayesi Hakkinda
Yonetmelik® yayimlanmigtir.

Bireysel katilim yatirimcilart (BKY), girisimciler tarafindan ‘melek
yatirimer’ olarak ifade edilmektedir. BKY, kisisel varliklarini, tecriibe ve
birikimlerini baslangi¢ ya da bilyliime agamasinda olan sirketlere aktaran gercek
kisilerdir. Bireysel Katiim Sermayesi (BKS) ise, BKY’nin yonetmelikler
cergevesinde sirketlere aktardigi nakdi sermayedir.

31.12.2017 tarihine kadar, 09/12/1994 tarihli ve 4059 sayili Hazine
Miistesarhiginin  Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanunun ek 5. maddesi
kapsamina giren bireysel katilim yatirimcisi tam miikellef ger¢ek kisiler, bu
maddenin yiriirlige girdigi tarihten sonra iktisap ettikleri tam miikellef anonim
sirketlere ait istirak hisselerini en az iki tam yil elde tutmalan sartiyla, 213 sayili
Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiikiimlerine gore hesapladiklar: hisselerin
tutarlarmin = %75’ini  yillilk beyannamelerine konu kazang ve iratlarindan
hisselerinin iktisap edildigi donemde indirebilirler. Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanlhigi, Tiirkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu(TUBITAK) ile
Kiiciik ve Orta Olcekli Isletmeleri Gelistirme ve Destekleme Idaresi Baskanlig
tarafindan belirlenen arastirma, gelistirme ve yenilik¢i programlart kapsaminda
projesi son 5 yil i¢inde desteklenmis kurumlara istirak saglayan bireysel katilim
yatirimeilari i¢in bu oran %100 olarak uygulanir(GVK, Gegici Md: 82).

BKY’ler yonetmelikte belirtilen hususlart sagladiklar takdirde gelir
vergisi indiriminden yararlanabilmektedirler. Bu hususlar sunlardir;

. Istirak hisselerini iktisap etmeden 6nce Hazine Miistesarligina basvurarak
BKY lisansi almis olmalari,

. Tam miikellef gercek kisi olmalart,

. Tam miikellef bir anonim sirkete ait istirak hisselerinin 2 tam yil boyunca
elde tutulmasi,
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. Bireysel Katilim Sermayesi Yonetmeligine gore belirlenen alanlarda
yatirim yapilmast ve bu yatirnmin Mistesarlik tarafindan mevzuata uygun
bulunmasi gerekmektedir.

Iki yillik elde tutma siiresi sirket adina agilan ortaklik banka hesabina
nakdi sermayenin yatirilmasi ile baglar. Miikelleflerin iki yillik elde tutma siiresi
ya da diger sartlara uyulmamasi1 durumunda vergi ziyai cezasi uygulanmaktadir.

Yillik indirim tutar1 1.000.000 TL’yi asamamali, astigt durumda
indirilemeyen kisim takip eden yillarda 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine gore bu yillar icin belirlenen yeniden degerleme oraninda artirilarak
dikkate alinir. Dar miikellefler BKY olamazlar. Ornegin; Yillik gelir vergisine tabi
olan ve 1.000.000 TL beyan edilen geliri bulunan Ahmet, BKY olarak ortak
olacag: sirketin hisselerini iktisap etmeden once Hazine Miistesarligindan BKY
lisanst almig ve sonrasinda ortaklik kurduklar: sirketin hisselerini 600.000 TL’ye
iktisap etmistir. Bu durumda Ahmet, istirak hisselerinin %75’ini (600.000x0.75=)
450.000beyan edilen gelirinden indirebilecektir. Ahmet’in son durumda gelir
vergisi matrahi ( 1.000.000-450.000=) 550.000 TL olacaktir.

Ornek: Yillik gelir vergisine tabi olan ve 750.000 TL beyan edilen geliri
bulunan Ayse BKY olarak ortak olacagi sirketin istirak hisselerini iktisap etmeden
once Hazine Miistesarligindan BKY lisanst almig ve sonrasinda ortaklik kurdugu
sirketin hisselerini 1.200.000 TL’ ye iktisap etmistir. Miikellefin beyan edilen
gelirinden indirilecek kisim (1.200.000x0.75=) 900.000 TL’dir. Bu durumda
miikellefin matrah1 0,00 TL olacaktir. Beyan edilen gelir {izerinden indirilemeyen
kisim (900.000-750.000=) 150.000 TL ise 213 Sayili Vergi Usul Kanunu
kapsaminda bu yillar igin belirlenen yeniden degerleme oraninda arttirilarak takip

eden donem beyannamelerinde indirimi yapilacaktir.

Ornek: Ali'nin 1.800.000 TL beyan edilen geliri bulunmaktadir. Al,
BKY olarak ortak olacagi sirketin istirak hisselerini almadan &once Hazine
Miistesarligindan BKY lisansi almus ve lisans kapsaminda ortaklik kurdugu
sirketin hisselerini 1.500.000 TL’ye iktisap etmistir. Bu durumda istirak
hisselerinin iktisap bedelinin % 75’1 olan (1.500.000x0.75=) 1.125.000 TL’nin
ilgili y1l i¢in sadece 1.000.000 TL’si indirilecektir. Ciinkii, azami indirim sinir1
1.000.000 TL’dir. Bu azami indirim sinirin1 asan kisim (125.000TL) ise 213 Vergi
Usul Kanunu hiikiimlerine gére bu yillar i¢in belirlenen yeniden degerleme
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oraninda arttirilarak takip eden donem beyannamelerinde indirim konusu

yapilabilecektir.

Ornek: Mehmet’in  2.000.000TL beyan edilen geliri bulunmaktadir.
Mehmet, 11.06.2016 tarihinde TUBITAK tarafindan arastirma projesi
desteklenmis olan bir kurumun istirak hisselerini almadan Once Hazine
Miistesarligindan BKY lisansi almis ve lisans kapsaminda ortaklik kurdugu
sirketin hisselerini 900.000 TL iktisap etmistir. Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi, Tiirkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu ile Kiigiik ve Orta
Olgekli Isletmeleri Gelistirme ve Destekleme idaresi Baskanligi tarafindan
belirlenen aragtirma, gelistirme ve yenilik¢i programlari kapsaminda projesi son 5
yil icinde desteklenmis kurumlara istirak saglayan bireysel katilim yatirimcilart
icin indirim oran1 %100 oldugundan 900. 000 TL olan iktisap bedelinin tamam
beyan edilen gelirden indirilecek ve matrah (2.000.000-900.000=) 1.100.000 TL
olacaktir.

Yapilan yasal ve ikincil mevzuat diizenlemeleri ile Oncelikle bireysel
katilim yatirrmlarinin cazip hale getirilmesi, ayrica diinya uygulamalar1 dikkate
almarak kurumsallasmanin tesis edilmesi amaglanmis ve sistemin tesvik edilmesi
amactyla da bireysel katilim yatirnmcist tam miikellef gercek kisilerin, iktisap
ettikleri tam miikellef anonim sirketlere ait istirak hisselerini en az iki tam yil elde
tutmalar1 sartiyla hisselerin tutarlarimin %75’ini yillik beyannamelerine konu
kazang ve iratlarindan hisselerin iktisap edildigi donemde indirebilme imkani
getirilmistir (Cosgun, 2013: 154).

2.4.8. EXPO 2016 Antalya Ajansina Yapilan Her Tiirlii Nakdi Ve Ayni Bagis
Ve Yardimlar

EXPO 2016 Antalya Ajanst etkinliklerinin diizenlenmesi, yonetilmesine
iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi amaciyla 10/11/2012 tarihinde 28463 sayili
Resmi Gazete’ de 6358 sayili EXPO 2016 Antalya Kanunu yayimlanmustir.

Alaninda en 6nemli kiiresel organizasyon olan Uluslararast Bahgecilik
EXPO’ su iilkemizde ilk defa 23 Nisan-30 Ekim 2016 tarihleri arasinda “Cigek ve
Cocuk” temasiyla Antalya’da diizenlenmistir. 6358 sayili Kanunun 17’inci
maddesi ile Gelir Vergisi Kanununa eklenen gegici 83. madde cergevesinde,
EXPO 2016 Antalya Ajansina yapilan her tiirlii nakdi ve ayni bagis ve yardim,
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sponsorluk harcamalarinin tamami gelir vergisi beyannamesinde bildirilecek
gelirden indirilebilecektir.

6358 sayili EXPO 2016 Antalya Kanununun 9’uncu maddesinde Ajansin
gelirleri su sekilde sayillmistir;

. Maliye Bakanlig1 biitcesinden Ajansa yapilacak yardimlar.

. Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi(TOBB) tarafindan Ajansa yapilacak
yardimlar.

. Antalya Biiyiiksehir Belediyesinin biit¢esinden 2012, 2013, 2014, 2015 ve

2016 yillarinda her yil bir 6nceki yil kesin biitce hesabinin yiizde biri oraninda
aktarilacak tutarlar.

. Antalya 11 Ozel idaresi biitgesi ile Antalya Biiyiiksehir Belediyesi smirlari
icerisindeki ilge belediyelerinin biitcelerinden 2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016
yillarinda her yil bir 6nceki yil kesin biitce hesabinin binde besi oraninda
aktarilacak tutarlar.

° Tiirkiye Ihracatgilar Meclisi, Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi, Orta
Anadolu Siis Bitkileri ve Mamulleri fhracatgilar1 Birligi, Antalya Ticaret Borsast,
Bat1 Akdeniz Kalkinma Ajansi, Antalya Esnaf ve Sanatkarlar Odalar1 Birligi,
Antalya Thracatgilar Birligi ve Seyahat Acentalar1 Birligi biitcelerinden 2012,
2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarinda her y1l bir 6nceki yil kesin biitce hesabinin

binde besi oraninda aktarilacak tutarlar.

. EXPO alanna giris bileti satig gelirleri, yapilacak etkinliklerden saglanan
bilet satis gelirleri, hatira esya satis gelirleri ve diger gelirler.

. Resmi katilimcilarin yapacaklari satiglardan alinacak pay.

. Yurt iginde ve yurt disinda bulunan gercek ve tiizel kisilerden saglanacak
nakdi ve ayni bagis ve yardimlar.
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2.4.9. Diger Kanunlara Gore Tamamu Indirilecek Bagis Ve Yardimlar

Baz1 6zel kanunlara gore belirli kuruluslara yapilan bagis ve yardimlarin
gelirin beyan edilmesi durumunda %100’ indirilebilmektedir. Asagida bu
kanunlar ayrintili anlatilmaktadir.

1. Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Kanunu gore yapilan yardim

ve bagislar

2876 sayili Atatiirk, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Kanununun 101’inci
maddesine gore yiiksek kuruma ve bagl kuruluslarina yapilan yardim ve bagislar
gelir ve kurumlar vergisi miikelleflerinin beyan edilen kazanglarindan indirime
tabidir. Ilgili kurumu ve kuruluslarina yapilan bagis ve yardimlar her tiirlii vergi,
resim ve hargtan muaftir.

2. Tiirk Silahli Kuvvetleri Gii¢lendirme Vakfi Kanununa gére yapilan yardim
ve bagislar

3388 sayili Tirk Silahli Kuvvetlerini Giiglendirme Vakfi Kanununun
3’lincii maddesinde belirtilen hitkkme gore yapilan bagis ve yardimlar; kurumlar
vergisinden (iktisadi isletmeler hari¢), veraset ve intikal vergisinden, damga
vergisinden muaf tutulmustur. Vakfa yapilacak bagis ve yardimlar, her tiirli vergi,
resim ve hargtan da muaftir ve gelir ve kurumlar vergisi beyannamesinden indirimi

s0z konusudur.

3. Milli Agaclandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik Kanununa gére
yapiulan yardim ve bagislar

4122 sayili Milli Agaglandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik
Kanununun 12’inci maddesinde belirtilen hiikkme gore aga¢ ve orman sevgisini
arttirmak, doganin korunmasina tesvik etmek amaciyla bu kanun hiikiimlerine
gore kurulan ormanlarin agaglandirma, bakim ve koruma masraflarinin tamami
gelir ve kurumlar vergisi matrahindan indirilebilmektedir.

4, Ilkégretim ve Egitim Kanununa gore yapilan yardim ve bagislar

222 sayili ilkdgretim ve Egitim Kanununun 76’mci maddesinin g
bendinde gecen hilkme gore Iktisadi Devlet Tesekkiilleri, &zel kurumlar,
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dernekler, hayirseverler tarafindan yapilan bagis ve yardimlar gelir ve kurumlar
vergisi miikellefleri tarafindan makbuz alinmasi sart1 ile kazanglardan gider olarak
indirilebilecektir.

5. Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayr Tesvik Kanununa gére yapilan

yardim ve bagislar

3294 sayili Sosyal Yardimlagma ve Dayanisma Tesvik Kanununun 9’uncu
maddesine gore, fona ve vakfa yapilacak her tiirlii bagis ve yardim vergi, resim ve
hargtan miistesnadir. Bu bagis ve yardimlar gelir ve kurumlar vergisi kazancinin
beyan edilmesi durumunda beyan edilen gelirden indirilebilmektedir.

6. Tiirkiye Bilimsel ve Teknik Aragtirma Kurumunun Kurulusu Hakkinda
Kanununa gore yapilan yardim ve bagislar

278 sayilh Tiirkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumuna yapilan her
tiirli bagis ve yardim vergi, resim ve hargtan muaftir. Yapilan bagis ve yardimlar
miikelleflerin gelir ve kurumlar vergisi gelir beyan etmesi durumunda, beyan
edilen gelirden indirilebilmektedir.

7. Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu Kanununa gore yapilan

yardim ve bagislar

2828 sayili Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu Kanununun
20/b bendinde belirtildigi lizere Sosyal Hizmet ve Cocuk Esirgeme Kurum ve
kuruluslarina makbuz mukabilinde yapilan nakdi ve ayni yardim ve bagislar gelir
vergisi miikelleflerince beyan edilecek yillik gelirden indirilebilmektedir.

Yukarida sayilmis olan kanunlar g¢ercevesinde de yapilan bagis ve
yardimlar gelir vergisi miikelleflerinde yillik beyan edilecek gelir {lizerinden
indirilebilmektedir. Bagis ve yardimin ayin olarak yapilmasi halinde, yapilan bagis
veya yardimin konusunu olusturan mal veya hakkin kayitli degeri, yoksa Takdir

komisyonlarinca belirlenen emsal degeri esas alinacaktir.
2.5.  Gayrimenkul Sermaye Iradinda Kaynakta Vergilendirme

Kaynakta vergilendirme, kiralamaya konu olan mal ve haklarin

sahiplerinin gelir vergilerinde mahsup edilmek iizere, kira ddemesi asamasinda,
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kiraci tarafindan yapilan vergi kesintisidir ( Ey, 2014: 6). Kaynakta vergilendirme
islemi isyeri olarak kiralanan gayrimenkuller i¢in gegerli olup sorumluluk da
tamamiyle kiracinindir. Kiracinin beyan etmedigi ya da 6demedigi kesintilerden
kiralayan sorumlu degildir. GVK’ nin 94/5’inci maddesine gore gayrimenkul
sermaye iradi olarak sayillan mal ve haklarin kiralanmasi1 sonucu yapilan
O0demelerden kesinti yapilmasi zorunludur. GVK’nin 94’lincii maddesinde vergi
kesintisi yapmak zorunda olanlari;

1. Kamu kurum ve kuruluslari,

2. Kamu iktisadi tesebbiisleri,

3. Diger kurumlar,

4. Ticaret Kanununa gore sirketler,

5. Is ortaklig1 seklindeki kurumlar,

6. Dernek ve vakiflar ile bunlarin ekonomik faaliyeti olan igletmeleri,

7. Kooperatifler,

8. Yatirim fonu yoneticileri,

9. Gergek usulde ticari isletme sahipleri ile serbest meslek faaliyetinde
bulunanlar,

10. Bilango veya ziral isletme hesabi esasina gore zirai kazang elde eden

ciftciler olarak saymaktadir.

Ancak bu sayilan kisilerin kira odemeleri, ticari, zirai veya mesleki
kiralamalardan kaynaklanmaktadir. Diger bir ifadeyle isyeri olarak kullanilan
gayrimenkullerden kaynakta vergilendirme yapilmaktadir. Kisilerin kendilerinin,
ailelerinin veya mesken olarak kullandirdiklar1 dairelerinin tizerinden gelir vergisi
kesintisi yapilmamaktadir.

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkul sermaye iratlarinda kesinti
yapilmamaktadir. Isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkul sermaye iratlarinda

%20 oraninda kesinti yapilmaktadir. Binalarin hem isyeri hem de mesken olarak
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kiraya verilmesi durumunda elde edilen toplam gelir 2016 yili i¢cin belirlenen
30.000 TL sirini asmasi durumunda beyan edilecektir. Meskenlerden kesinti
yapilmaz uygulamasit bu durumda gegerli degildir. Bir kismimin igyeri olarak
kullaniliyor olmasi durumunda elde edilen gelirin hepsi iizerinden kesinti
yapilmak zorundadir. Ornegin; Ahmet Bey 2017 yilinda 5.000 TL kira geliri elde
etmistir. Is yeri olarak kiraladig1 gayrimenkuliinden de 20.000 TL kesintiye tabi
tutulmus kira geliri elde etmistir. 2016 yili konut istisna tutar1 3.900 TL
oldugundan konut kirasimin (5.000-3.900=) 1.100 TL si ve igyeri kira gelirini
toplayip (20.000+1.100=) 21.100 TL isyeri kira geliri istisnasin1 (2017 yil1 igin
30.000 TL) gegip gegmedigine bakilir. Gegmediginden sadece konut istisnasini
asan kisim (1.100 TL) i¢in beyanname verilir.

Ornegin; Mehmet Bey 2017 y1l1 i¢in 8.000 TL konut kira geliri elde etmis
olsun. Isyeri olarak kiraladigi gayrimenkulden de 28.000TL kesintiye tabi
tutulmus geliri olsun. 2017 y1l1 i¢in 3.900 TL konut istisnas1 uygulanacak (8.000—
3.900 =) 4.100 TL ve igyeri kirasinin toplam1 (28.000+4.100=) 32.100 TL, 2017
yili i¢in belirlenmis olan 30.000 TL beyanname verme sinirini astigindan isyeri
kirasi ile konut istisnasinin asan kismi (32.100 TL) beyan edilecektir. Ayrica basit
usulde ticari kazang elde edenlerin kaynakta vergilendirme yiikiimliligii yoktur.
Kiraya verilen is yerinde ticaret yapan miikellefin basit usulde miikellef olmasi
durumunda kira stopaji olmadigi igin bu is yerinin maliki tarafindan elde edilen
kira gelirinin 1.600,00 TL‘yi ge¢mesi halinde beyani yapilacaktir (Alpaslan,
2017). Isyeri kiralarinda gelir vergisi 2017 yil1 igin 30.000 TL’ye kadar kaynakta
vergilendirme yontemiyle kesilmektedir. 30.000 TL’yi asmasi durumunda
beyanname verilmek zorundadir. Kaynakta vergilendirmeye tabi kira geliri 30.000
TL’yi asmamas1 durumunda ve konut istisna tutar1 da istisnay1 agmamasi halinde
beyanname verilmeyecektir. Sadece konut istisnast 2017 yili i¢in 3.900 TL’yi
asmas1 durumunda sadece istisnay1 asan tutar beyan edilecektir.

Kira gelirinin gelecek yillara ait olup olmamasinin kesinti yapilmasi
acisindan bir farkliligi yoktur. Gelecek yillara ait olup pesin ddenmis olan kira
gelirleri nakden ya da aynen tahsil edildigi anda kesintiye ugrar. Ancak yapilan
kesintinin fazla olmas1 durumunda geri ddenecek tutar ilgili yilda ddenebilir. Is
yeri kira gelirlerinden kesinti yapilmasinin, konut kiralar1 nedeniyle beyanname
verilmesi durumunda hesaplanan vergiden mahsup edilmesi i¢in kaynakta
vergilendirmenin 6denmis olmasi sart1 aranmaz. Kaynakta vergilendirme Kiralayan
sorumlugunda oldugu icin kiraya verenin hicbir yiikiimliigi yoktur. Yillik
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beyanname ile beyan edilen kira geliri lizerinden hesaplanan vergiden, yil iginde
kesilen vergilerin mahsubundan; kesilen verginin beyan edilen kira gelirine iliskin
olmasi, kesintiyi yapan vergi sorumlularinin adi-soyadi veya unvaninin, bagh
oldugu vergi dairesi ve vergi kimlik numaralarini, kesintiye esas alinan briit
tutarlar1, kesilen vergiler ile kesinti yapilan donemleri gosteren tablonun yillik
beyannameye eklenmesi yeterlidir(Caglar, 2016: 239). Konuyla ilgili
B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK  121-119 sayih 24/05/2010 tarihli &zelge su
sekildedir;

llgide kayith dzelge talep formunuzda, isyeri kira geliri elde ettiginiz, elde
ettiginiz igyeri kira gelirinin gayrisafi tutari ilizerinden adimiza gelir vergisi
kesintisi yapildigi, adiniza tevkif edilen vergilerin, beyanname vermeniz
durumunda, beyanname iizerinden hesaplanacak olan verginizden daha fazla
olmasi dolayisiyla nakden iade alacaginizin dogacagi belirtilerek, nakden iade igin
ibraz1 gerekli olan belgelerden birisi olan kira kontrat1 yerine, ge¢mis yillarda yine
ayn1 kiraciniz ile imza altina almis oldugunuz kira kontrati fotokopisinin ibrazinin

yeterli olup olmayacagi hakkinda Bagkanligimiz goriisii talep edilmektedir.

193 Sayili GVK’min “Vergi Tevkifatinin Mahsubu” bashikli 121 inci
maddesinde: “ Yillik beyannamede gosterilen gelire dahil kazang ve iratlardan bu
Kanun’a gore kesilmis bulunan vergiler, beyanname iizerinden hesaplanan Gelir
Vergisine mahsup edilir. Mahsubu yapilan miktar Gelir Vergisi’nden fazla oldugu
takdirde aradaki fark vergi dairesince miikellefe bildirilir ve miikellefin teblig

tarihinden itibaren bir y1l i¢cinde miiracaati iizerine kendisine ret ve iade olunur.

Maliye Bakanligi; iadeyi mahsuben veya nakden yaptirmaya, inceleme
raporuna, yeminli mali miisavir raporuna veya teminata baglamaya ve iade i¢in
aranacak belgeleri belirlemeye yetkilidir. Bu yetki; kazang tiirlerine, iade
sekillerine, geliri elde edenin veya 6demeyi yapanin hukuki statiisiine gore ayri
ayr1 kullanilabilecegi gibi belli hadler ¢er¢evesinde de kullanabilir. Mahsuben iade
islemi, aranan tiim belgelerin tamamlanmasi kosuluyla, yillik gelir vergisi
beyannamesinin verildigi tarih itibariyle yapilir. ikmalen veya resen yapilan
tarhiyatlarda mahsup islemi, mahsup talebine iliskin dilek¢e ve eklerinin eksiksiz
olarak vergi dairesi kayitlarina girdigi tarih esas alinarak yapilir. Aranan belgelerin
tamamlanmas1 asamasinda yapilan tahsilatlar yoniinden diizeltme yapilmaz.”

Hiikmii yer almaktadir. Ote yandan, konuya iliskin olarak Bakanliginzca
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yayimlanan 252 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi’nde tevkif yoluyla kesilen
vergilerin iade ve mahsubuna iligkin agiklamalar yer almaktadir.

Séz konusu tebligin “Nakden Iade” bashikli 1.3.2 béliimiinde; iade
taleplerinin dilekge ile yapilmasi gerektigi ile iade edilmesi gereken tutar ve iade
konusunu olusturan gelir tiirlerine gére “Nakden lade” miiessesenin usul ve
esaslar1 ortaya konmustur. Anilan tebligde; nakden iade edilecek tutarin 10 milyar
liray1 gegmemesi ve gayrimenkul sermaye iradina iligkin olmasi halinde, iade
talebinin, yi1l i¢inde yapilan gelir vergisi Kesintilerine iligskin tablo (Ek:1) ile
birlikte gayrimenkul sermaye iradma iligkin kira kontratinin, ilgili kurumca
onaylanan bir 6rneginin dilek¢eye eklenmesi kosuluyla inceleme raporu ve teminat
aranmaksizin yerine getirilecegi,

Nakden yapilacak iade taleplerinin 10 milyar liray1 agmasi halinde, 10
milyar lirayr asan kismin Vergi Usul Kanununa gore vergi inceleme yetkisi
bulunanlarca yapilacak inceleme sonucunda diizenlenecek vergi inceleme
raporuna gore iade edilecegi, 10 milyar liraya kadar olan kismin ise, dilekge
ekinde, yukarida belirtilen belgelerin yer almasi kosuluyla teminat aranmaksizin
ve inceleme raporu beklenmeksizin iade edilecegi, iade talebinin, teminat
gosterilmesi  halinde inceleme sonucu beklenmeksizin yerine getirilecegi,
belirtilmistir. Bu itibarla, nakden iade edilecek tutarin 10 milyar liray1 gegmemesi
ve gayrimenkul sermaye iradina iligkin olmasi halinde, iade talebinizin, yil i¢inde
yapilan gelir vergisi kesintilerine iligkin tablo ile birlikte, ge¢mis yillarda kiraciniz
ile imza altina almis oldugunuz kira kontratinin, noter veya diger kamu kurum ve
kuruluslarinca onaylanan bir Orneginin dilekceye eklenmesi kosuluyla yerine
getirilmesi miimkiin bulunmaktadir.

2.6. Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Zararin Dogmasi

Gayrimenkul sermaye iradi beyannamesi giderin gelirden fazla olmasi
halinde takip eden 5 y1l boyunca zararlar gelirden diisiilebilmektedir. 5 y1l sonunda
hala kalan zarar varsa bu zararlar silinir. Giderlerin gelirlerden fazla olmasi yani
zarar dogmasi halinde de miikellefler beyanname vereceklerdir. Ayn1 zamanda
gayrimenkul sermaye iratlarin ayrilan sermayelerde herhangi bir eksilme oldugu
takdirde zarar olarak diisiilmesi s6z konusu degildir. Ornegin; kiraya verilen bir
arabanin kaza yapmasi, kiraya verilen bir evin yanmasi sonucunda amortisman

giderlerinde bir eksilme olacagindan zarar olarak indirimi miimkiin degildir.
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Ciinkii gelir vergisine tabi tutulan deger sermayenin kendisi degil, kira geliridir.
Bundan dolay1 sermayede meydana gelen eksilmeler zarar olarak beyan edilemez.
Gayrimenkul sermaye iratlarinda giderlerin zarar yazilamamasinin iki istisnasi
daha mevcuttur. Bunlar;

) Birincisi, GVK’nin 74/4’incii  bendinde yer alan hikkme gore
gayrimenkuliin konut olarak kiraya verilmesi durumunda iktisap edildigi yildan
itibaren bes yi1l boyunca iktisap bedelinin %51 indirilebilmekteydi. Bu kanun
cercevesinde iktisap bedelinin %5’inin indirilmeyen kismi gelecek yillara
devredilemez. Ornegin; Bay (A), 2016 yilinda 200.000 TL’ye aldigi konutu
mesken olarak yillik 8.000 TL’ye kiraya vermektedir. 200.000 TL’nin %5’ olan
(200.000x0.05=) 10.000 TL iktisap bedelinin indirilebilecek kismudir. Iktisap
bedelinin kullanilamayan kismi (10.000-8.000=) 2.000 TL indirim konusu
yapilamayacaktir.

. Ikincisi ise, miikellef kirada oturdugu konuta ddedigi kira geliri elde ettigi
kira gelirinden fazla olmasi durumunda, fazlalik kisim gelecek yillara zarar olarak
devredilemez. Ornegin; Bay (B), 2016 yilinda mesken olarak kiraya verdigi
dairesinden 8.000 TL kira geliri elde etmekte, kendi oturdugu meskene ise yillik
12.000 TL kira 6demektedir. 4.000 TL’lik fazlalik gelecek yila zarar olarak
devredilmeyecektir.

2.7. Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Defter, Kayit Ve Belgelerin
Saklanmasi

Gayrimenkul sermaye iratlarinin defter, kayit ve belgelerinin saklanmasi
VUK’un 208’inci maddesinde hiikkme baglanmistir. Bu hitkkme gore defter tutmak
zorunda olan gercek kisiler Gelir vergisine tabi gayrimenkul sermayelerle
bunlardan elde edilen iratlar1 ve bunlara iligskin giderleri defterikebir veya isletme
hesabinin veya serbest meslek erbabi kazang defterinin ayr bir sayfasina veya ayri
bir deftere veyahut bir cetvele ayr1 bir sekilde kaydetmeye mecburdurlar. Ayrica,
bu hesap miikellefin diger kazanglarin1 tespit ic¢in tuttugu hesaplara
karistirllmamali ve onlarla birlestirilmemelidir. Defter tutmak zorunda olmayan
miikellefler ise, gayrimenkul sermaye iratlarini ilgilendiren belgeleri bir dosya
igerisinde saklarlar. Bu belgeler, kira kontrati, makbuz, masraf belgeleri vb. dir.
Beyannamelerini bu belgelere gore diizenlerler ve gerektigi durumlarda kanitlayic
unsur olarak bunlar1 gerekli mercilere ibraz etmek zorundadirlar.
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2.8. Ev Kirasiz-Para Faizsiz Uygulamasi

Ev kirasiz-para faizsiz uygulamas: iilkemizde ortaya ¢ikmis ve Ikinci
Diinya Savasi sonrasinda yasanan ekonomik sikintilarin giderilmesi asamasinda
siklikla kullanilmigtir. Ev kirasiz-para faizsiz uygulamasi, kiracinin evde kirasiz
oturmasini ev sahibinin paray1 faizsiz kullanmasin saglar. 104 No.lu Gelir Vergisi
Genel Tebligi’'nde hiikiimleri belirtilmis olan ev kirasiz-para faizsiz uygulamasi
sermaye sahibinin sermayesini ev sahibine faizsiz kullanmasina, sermaye sahibinin
de ev sahibinin evinde kira 6demeden oturmasini saglayan bir anlagmadir. Bu
durumda ev sahibi de sermaye sahibi de miikellef olur. Ev sahibi gayrimenkul
sermaye irad1 miikellefi, sermaye sahibi de menkul sermaye iradi miikellefi olmus
olur.

Ev kirasiz-para faizsiz uygulamasi iki tarafinda menfaatine olan bir
uygulamadir. Paray1r kullanan miikellefin faizsiz parayr kullanmasini, evde
oturanin ise kira ddemeden oturmasini saglamaktadir. Ornegin; Ev sahibi Bay (A),
100.000 TL bor¢ aldigt Bay (B)’nin 3 yil boyunca evinde kira vermeden
oturmasina izin vermektedir. Bu durumda Bay (A), evinden kira geliri elde
etmemis, Bay (B) de verdigi borgtan faiz geliri elde etmemistir. Ancak iki taraf da
gelir vergisi miikellefidir.

89 Seri No.lu GVK Genel Tebligi'nde karsilikli saglanmis olan bu
menfaatlerin tutar olarak tespitinde GVK’nin 73’lincii maddesinde hiikme
baglanmis olan emsal kira bedeline gore hareket edilmesi, emsal kira bedelinin ev
sahibi i¢in kira bedeli, kiraci i¢in de faiz sayilmasi gerektigi agiklanmigtir. Ancak
daha sonra yayimlanan 104 Seri No.lu GVK’nin Genel Tebligi’'nde bu agiklamalar
degistirilmis ve kira ve faiz tutarinin ¢evrenin hayat sartlarina, ekonomik
biinyesine kredi ve kira piyasasina gore karsilikli olarak takdir edilmesi gerektigi
belirtilmistir. Ayrica, faiz ve kiranin tespiti teblig hiikkmiine gore takdir islemi ile
gerceklesecegine gore, bu takdir isleminin takdir komisyonlarinca yapilmasi
gerektigi agiktir. Bu durum emsal kira bedeli esasi uygulamasindan sapma gibi
gorilinse de, 0zii itibariyle belirtilen muamelede (olayda) gayrimenkullerin bedelsiz
olarak kullandirilmasi s6z konusu olmadigindan emsal kira bedeli esasinin
uygulanmasinmi gerektirecek bir durum da yoktur. Yapilan takdir islemi saglanan
menfaatin tutar olarak tespitine yoneliktir (Vergikanun Haberleri, 15.06.2011).
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3. TURKIYE’DE ve SECILMIS ULKELERDE
GAYRIMENKUL SERMAYE IRADININ BEYANI VE
VERGILENDIRILMESI

Bu kisimda, gayrimenkul sermaye iratlarinin tam miikellef ve dar
miikellefler acisindan beyan edilmesi, beyannamenin verilme zamani ve yeri,
onceden hazirlanmig kira beyanname sistemi, yillik beyannameye dahil
edilmeyecek gelirler, 2017 yili i¢in beyan edilecek gelirlere uygulanacak gelir
vergisi tarifesi, konut ve isyeri kira gelirlerinin ayri ayr1 ve beraber elde
edildiginde nasil vergilendirilecegi ve bu hususlara yonelik 6rnek olaylara yer
verilecektir.

3.1. Tiirkiye’de Gayrimenkul Sermaye Iratlarinin Beyam

Gayrimenkul sermaye iradi miikellefleri kazanglarini aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a yillik beyanname ile beyan etmek zorundadirlar. Bu durum
GVK’nin 85. maddesinde yer alan ‘Miikellefler 2 nci maddede yazili kaynaklardan
bir takvim yili i¢inde elde ettikleri kazang ve iratlar1 i¢in bu Kanunda aksine
hiikiim olmadikea y1llik beyanname vermek zorundadirlar. Bu Kanuna gore beyani
gereken gelirlerin yillik beyannamede toplanmasi zorunludur. Tacirlerle ¢iftgiler
ve serbest meslek erbabi ticari, zirai ve mesleki faaliyetlerinden kazang temin
etmemis olsalar bile, yillik beyanname verirler. Bu hiikiim sirketlerin faaliyet ve
tasfiye donemlerine samil olmak iizere kollektif sirket ortaklari ile komanditeler
hakkinda da uygulanir’ (GVK, Md: 85) hiikmii ile agiklanmustir. O halde ticari,
zirali veya serbest meslek faaliyetinde bulunan miikellefler kazang elde etmis
olmasalar bile beyanname vermek zorundadirlar. Gayrimenkul sermaye iradi elde
eden miikellefler de gelirlerini yillik beyanname ile beyan etmek ve ticari, zirai
veya serbest mesleklerinden dolayr yillik beyanname vermek zorunda iseler
verecekleri beyannameye gayrimenkul sermaye iradindan elde ettikleri

kazanclarini da eklemekle yiikiimliidiirler.

Yukarida agiklanan gayrimenkul sermaye iradinin yillik beyanname ile
beyan edilmesinin bir istisnas1 bulunmaktadir. Kaynakta kesinti ile vergilendirilen
isyerleri donem iginde kira ddemeleri esnasinda kesintiye tabi tutuldugundan
muhtasar beyanname sistemi kullanilmaktadir. O halde gayrimenkul sermaye

iratlarinin  beyaninda muhtasar ve yillik beyanname sistemleri kullaniliyor
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denebilir. Bu kisimda yillik ve muhtasar beyannamenin ne oldugu, ne zaman ve
hangi siirede verilecegi, miikellefleri agiklanacaktir.

3.1.1. Yilhk Beyanname

Yillik beyanname ile ilgili hiikiimler GVK’nin 85’inci maddesi ve
devaminda diizenlenmistir. Ilgili maddede GVK’nin 2’inci maddesinde yazil
kaynaklardan bir takvim yili i¢inde elde ettikleri kazang ve iratlart igin kanunda
aksine hiikiim olmadikga yillik beyanname vermekle yiikiimliidiirler. Ticari, zirai
ve serbest meslek erbabi olanlarin, kazang elde edip etmediklerine bakilmaksizin
her yil yillik beyanname vermeleri zorunludur. Ticari, zirai ve serbest meslek
erbaplarinin diger gelir unsurlarindan da kazang elde etmeleri durumunda
beyannamelerine bu gelirlerini de eklemelidirler.

Tam miikellef gergek kisiler, yabanci iilkelerde elde ettikleri gelirlerini de
yillik beyanname ile beyan etmek ve diger gelirleri nedeniyle verecekleri
beyannameye dahil etmekle yiikiimliidiirler. Bu durumda miikellefin gelirinin
kaynakta vergilendirmeye tabi tutulup tutulmadigina, tutarna ve gelir tiirliine
bakilmaksizin yabanci iilkelerde elde edilen biitiin gelirler i¢in gegerlidir. Yabanct
iilkelerde elde edilen gelirin, miikellefin iradesi disindaki sebeplerle Tiirkiye’ ye
getirilemediginin kanitlanmas1 durumunda bu gelir, elde edildigi yilin geliri
sayillmayacaktir. Bu durumda gelir, miikellefin bu gelire tasarruf edebildigi yilin
geliri sayilarak yillik beyanname ile beyan edilecektir. Yabanci iilkede elde edilen
gelire hukuken ve fiilen tasarruf edilebildigi halde iradi olarak Tiirkiye’ ye
getirilmemesi durumunda bu gelir, tasarruf edildigi yilin geliri olarak yillik
beyanname ile beyan edilecektir. Beyan edilen gelir iizerinden tarh edilen
vergiden, yabanci memleketlerde &denen vergilerin mahsubu ise GVK’nin
123’iincii maddesindeki esaslara gore yapilacaktir (Tiirmob Yayinlari, 2015: 98).

3.1.1.1. Yillik beyannameden yapilabilecek indirimler

Bu c¢alismanin ikinci boliimiinde ayrintili bir sekilde anlatilmig olan

beyanname lizerinden yapilabilecek indirimler sunlardir;
. Hayat Sigortasi ve Sahis Sigortast Primleri

° Egitim ve Saglik Harcamalari Indirimi
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. Engellilik indirimi

. Bagis ve Yardim Indirimi

. Sinirh Bagislar

. Simirsiz Bagislar

. Sponsorluk Harcamalar1

. Ar-Ge Indirimi

. Bagbakanlikga  veya  Bakanlar  Kurulunca  Baslatilan  Yardim

Kampanyalarina Yapilan Ayni ve Nakdi Bagislar

. Tiirkiye Kizilay Dernegine Ve Tiirkiye Yesilay Cemiyetine Makbuz
Karsilig1 Yapilan Nakdi Bagis Ve Yardimlar

. Bireysel Katilim Yatirimcist indirimi

. Expo 2016 Antalya Ajansina Yapilan Her Tiirlii Nakdi Ve Ayni Bagis Ve
Yardimlar

. Diger Kanunlara Gore Tamamu indirilecek Bagis Ve Yardimlar.

Beyan edilen gelirler belirlenir ve beyan edilecek gelir iizerinden yukarida sayilan
harcamalar kanunun 6ngérdiigi miktarda beyanname tizerinden indirilmektedir.

3.1.1.2. Yillik beyannamenin verilmesi

Yillik beyannamenin verilmesi ile ilgili hiikiimler GVK’min 92’inci
maddesinde diizenlenmistir. Bahsi geg¢en hiikkme gore, bir takvim yilina ait
beyanname bir sonraki yilin Mart ayimnin 1 ile 25. giinii aksamina kadar verilmesi
gerekmektedir. Beyanname miikellefin ikametgahinin bulundugu yerin vergi
dairesine verilmektedir. Dar miikellefler i¢in kanuni temsilci mevcut ise
temsilcinin ikametgahinin bulundugu yerin vergi dairesine, kanuni temsilci mevcut
degil ise igyerinin bulundugu yerin ya da isyeri birden fazla ise isyerlerinden
herhangi birinin bulundugu yerin vergi dairesine verilir. Beyanname vergi
dairesine verilebilecegi gibi posta ile de gonderilebilmektedir. Taahhiitlii Posta ile
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gonderilmesi durumunda yillik beyannamenin postaya verildigi tarih, vergi
dairesine verilme tarihi olarak kabul edilir.

Miikelleflerin takvim yili i¢inde memleketi terk etme durumlarinda,
memleketi terk etmeden 15 giin Once beyanname vermek zorundadirlar.
Miikellefin 6liimii halinde ise, 6liim tarihinden itibaren 4 ay i¢inde miikellefin
yakinlar1 tarafindan verilmelidir. Bu durumda 2017 yilinin gelirleri 2018 yilinin
Mart aymin 1’i ile 25’1 aksamina kadar verilecektir. Beyanname verme siiresinin
son giiniiniin tatile denk gelmesi durumunda izleyen ilk isgiinii i¢inde beyanname
verilebilmektedir. Memleketi terk ve Oliim gibi miikellefiyetin kalkmasini
gerektiren durumlarda, beyan iizerine tarh edilen vergiler beyanname verme
siireleri icinde Odenecektir. Hesaplanan vergi, miikellefin bagli oldugu vergi
dairesine Odenebilecegi gibi, vergi tahsiline yetkili banka subelerine de
Odenebilecektir (Tiirmob Yayinlari, 2015: 112).

3.1.2. Muhtasar Beyanname

Gayrimenkul sermaye iratlariin yillik beyanname ile beyan edilmesi
gerektigi ancak bu durumun bir istisnasinin bulundugundan daha oOnce de
bahsedilmisti. GVK’nin 94/5’inci maddesinde gecen hilkme gore bahsi gecen
gayrimenkul miikellefleri muhtasar beyannameye tabidirler. Muhtasar beyanname
ile ilgili diizenlemeler GVK’nin 94-100’tincti maddelerinde agiklanmustir.
Muhtasar beyanname, miikelleflerin kaynakta vergilendirme yapma zorunlulugu
olmas1 durumunda s6z konusu olmaktadir. Gayrimenkul sermaye iratlarinda isyeri
kiralarimin da kaynakta kesintiye tabi tutulmasi muhtasar beyanname ile beyan
edilmesi gerekliligini getirmektedir. Muhtasar beyanname, igverenler veya vergi
tevkifati yapan diger kimseler tarafindan kesilen vergilerin matrahlar ile birlikte,
toplu olarak vergi dairesine bildirilmesidir.

Muhtasar beyanname ile beyan edilecek ve kiracilar tarafindan
Odenecektir. Muhtasar beyanname ile gelirlerin beyan edilmesi ve ddenmesindeki
amag kira gelirinin miikellefe ulasmadan 6denme sirasinda vergi kesintisine tabi
tutulmasidir. Bdylelikle vergi kagaklarmin oOnlenmesi vergi giivenliginin
saglanmasi amaglanmaktadir. VUK’ un 11’inci maddesine gore yaptiklar1 ya da
yapacaklart 6demelerden vergi kesintisi yapacak olanlar, verginin tam olarak
kesilip O0denmesinden ve diger Odevlerinden sorumludurlar. Bu durum asil

miikelleflerin vergi yiikiimliiliiglinden cayma hakkin dogurmaz. Yani kiracilarin
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stopaji 6dememe veya eksik beyan etme gibi durumlarindan asil miikellef de
sorumludur. GVK’nin 94’lincii maddesinin birinci fikrasinda kesinti yapmak
zorunda olanlar sayilmistir. Bu fikra hitkmiine gore kaynaktan kesinti yapmak

zorunda olanlar sunlardir:

) Kamu idareleri,

. Kamu miiesseseleri,

. Iktisadi kamu miiesseseleri

. Sair kurumlar,

. Ticaret sirketleri

. Is ortaklar,

° Dernek ve vakiflar,

. Dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri,

. Kooperatifler,

. Yatirim fonu yonetenler,

. Gergek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek
erbabi,

. Zirai kazanglarini bilanco veya zirai isletme hesab1 esasina gore tespit
eden ciftgiler.

Yukarida sayilmig olan miikellefler GVK’nin 94’{incii maddesinin 1’inci
fikrasinda 15 bentte sayilmis olan kazang ve iratlar1 elde etmeleri durumunda
tevkifat yolu ile vergilendirilmek zorundadirlar.

GVK’nin 94’tincti maddesinin birinci fikrasinin 5’inci maddesinde yer
alan hitkme gore;

. GVK’nin 70’inci maddesinde yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsilig
yapilan 6demelerden,
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. Vakiflar ve derneklere ait gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda
bunlara yapilan kira 6demelerinden,

. Kooperatiflere ait gayrimenkullerin kiralanmas1 karsiliginda bunlara
yapilan kira 6demelerinden,

. Yabanci devletlere, yabanci kamu idare ve kuruluslar ile uluslararasi
kuruluglara ait diplomatik statiisii bulunmayan gayrimenkullerin kiralanmasi
karsiliginda bunlara yapilan kira 6demelerinden, Kesinti yapilmasi zorunludur.

Anlagilacagr tizere GVK’min 94/5’inci  maddesi gayrimenkullerin
kiralanmast ile ilgilidir. Ik olarak GVK’nin 70’inci maddesinde sayilan mal ve
haklara atifta bulunularak, bu gayrimenkullerin kullanilmasi sonucunda kaynakta
vergilendirme ile vergilendirilecek olan gayrimenkullerin muhtasar beyanname ile
beyan edilecegi anlasilmaktadir. Vakiflar ve dernekler ticari bir amag giitmeyen,
toplumsal yardimlasmay1 ve dayanismay1 hedefleyen kuruluglardir. Bundan dolay1
dernek ve vakiflar kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Dernek ve vakiflara ait
isletmenin kurulmasi durumunda isletme kurumlar vergisine tabi tutulmaktadir.
Dernek ve vakiflara ait isletmenin aktifine kayith olan bir gayrimenkuliin
kiralanmasi durumunda bu kazang ticari kazang olacak ve gayrimenkul sermaye
irad1 sayilmayacaktir. Yalniz GVK’nin 94/5’inci maddesinin konusuna giren husus
dernek ve vakiflarin kendi biinyelerinde kayith olan gayrimenkul sermaye
iratlarinin kiraya verilmesidir. Bu tiir gayrimenkuller kaynakta vergilendirme yolu
ile vergilendirilir ve muhtasar beyanname yolu ile beyan edilir.

Kaynakta vergilendirme uygulamasinda dernegin, kamuya yararl dernek
olmasi yukarida sayilan gayrimenkullerin, kanun uyarinca kesinti yapmak ya da
vakfin Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninmig bir vakif zorunda olan kisi ve
kurumlara kiralanmasi durumunda, 6denen kira olmasinin 6nemi yoktur. Bagka bir
deyisle, mazbut vakiflar harig, bedelleri tizerinden %20 oraninda kesinti yapilmasi
gerekmektedir. Higbir ayrim yapilmaksizin tiim dernek veya vakiflara 6denen kira
bu kesinti kira bedelinin nakden veya hesaben (avans olarak bedellerinden bu
kesintinin yapilmast gerekmektedir 6demeler de dahil) 6dendigi sirada yapilir
(EY, 2014: 6). Kooperatifler KVK’nin 1’inci maddesinde kurumlar vergisine
tabidir. Yalmz GVK’nin 94/5-c maddesine gore kooperatiflere ait
gayrimenkullerin kiralanmasi durumunda &denecek olan kira geliri kesintiye tabi
tutulmaktadir. Bu durumda kooperatiflere ait gayrimenkullerin kiralanmasi

81



durumunda muhtasar beyanname verilmesi gerekmektedir. Yabanci devletlere,
yabanci kamu idare ve kuruluslari ile uluslararasi kuruluslara ait diplomatik
statiisii bulunmayan gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan kira
Odemeleri iizerinden de tevkifat yapilmasi ilgili madde ile hiikkme baglanmis ve
muhtasar beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir. GVK’nin 94/5’inci
maddesinde sayilan gayrimenkullerin kiralanmasi isleminde, bu kiralamalardan
%20 oraninda kesinti yapilacaktir. Bakanlar kurulu bu oran1 0’a kadar indirmeye
veya kanuni seviyesine kadar yiikseltmeye yetkilidir.

> Muhtasar Beyannamenin Verilmesi

Muhtasar beyannamenin verilmesi ile ilgili hikkiimler GVK’nin 98’inci
maddesinde agiklanmistir. Bu maddeye gore ‘94 iincii madde geregince vergi
kesintisi yapmaya mecbur olanlar bir ay i¢inde yaptiklar1 6demeler veya tahakkuk
ettirdikleri karlar ve iratlar ile bunlardan tevkif ettikleri vergileri ertesi ayin yirmi
ticlincii giinii aksamina kadar, 6deme veya tahakkukun yapildigi yerin baglh oldugu
vergi dairesine bildirmeye mecburdurlar. Yil sonlarinda tahakkuk ettirilen
mevduat faizlerinden kesilecek vergilerin bildirilmesi i¢in bu siire bir ay uzatilir.
Ayni1 belediye hudutlar iginde muhtelif yerlerde yapilan 6deme ve tahakkuklar ile
bunlara ait vergilerin bir merkezden bildirilmesi caizdir’. Muhtasar beyanname
ilgili kanunda da agiklandigi gibi her aym 23’incii giinii aksamina kadar
verilmekte ve ayni ayin 26’sina kadar 6denmektedir.

Tevkif edilen vergilerin vergi dairesine yatirilmasindaki genel kural bu
olmakla birlikte, bu maddenin sonundaki bir fikra ile vergi dairesinin is yiikiinii
azaltmak ve vergi dairesi ile bazi1 mikellef guruplarimi sik sik karst karsiya
getirmemek gerekgesiyle ii¢ ayda bir muhtasar beyanname verebilme esasi
getirilmistir (Erdogdu, 2011). Miikelleflerin her ay ya da li¢ ayda bir muhtasar
beyanname diizenleme islemini se¢meleri kendi kararlanidir. Miikellefler
istedikleri yontemi kullanabilirler. Yalniz bu durumun iki istisnasi: bulunmaktadir.
Zirai trin bedelleri tizerinden kesinti yapanlar bu uygulamadan yararlanamamakta
ve her ay beyanname vermek zorundadirlar. Ikinci istisna ise, miikelleflerin
calistirdiklar1 hizmet erbabi sayisi 10 ve daha az olanlar bu uygulamadan
yararlanabilmektedir. O halde miikelleflerin {i¢ ayda bir muhtasar beyanname

verme uygulamasindan yararlanabilmeleri i¢in;
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. Zirai {irlin bedeli tizerinden kaynakta vergilendirme yapilmamasi,
. Caligtirdiklar1 hizmet erbabi sayisinin 10 ve daha az olmas1 gerekmektedir.

Cizelge 3.1. Muhtasar Beyannamenin Verilme Zamanlari

Beyanname Tiirii Beyanname Verme | Odeme Siiresi
Zamani
Muhtasar Beyanname(3 | izleyen aym 23. giinii | Beyanname verilen aymn
Ayhk) aksamina kadar verilir. | 26. giinii aksamina
kadar odenir.
Muhtasar Beyanname Ocak- Subat- Mart =23 | 26 Nisan
(3 Aylik) Nisan
Muhtasar Beyanname Nisan- Mayis- Haziran = | 26 Temmuz
(3 Aylik) 23 Temmuz
Muhtasar Beyanname Temmuz- Agustos- Eyliil | 26 EKim
(3 Aylk) = 23 Ekim
Muhtasar Beyanname Ekim- Kasim- Aralik = | 26 Ocak
(3 Aylik) 23 Ocak

3.2. Gayrimenkul Sermaye Iratlarinda Kaynakta Vergilendirme

3.2.1. Gayrimenkul Sermaye Iratlarina Uygulanan Kaynakta Vergilendirme

Orani

GVK’nin 94’tincti maddesinde kaynakta vergilendirme yapmak zorunda
olanlar ‘Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar,
ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi
isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu yonetenler, gergek gelirlerini beyan etmeye
mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini bilango veya zirai
isletme hesab1 esasina gore tespit eden gifteiler’ olarak sayilmustir. Gayrimenkul
sermaye iratlarindan igyeri kiralarinin, kaynakta vergilendirme Yyolu ile
vergilendirildiginden daha Onceki boliimlerde bahsedilmisti. GVK’ nin 94/5.
maddesinde bulunan ve asagida sayilan bentlerin de tamamiyle gayrimenkul
sermaye iradini ilgilendiren bir madde oldugu belirtilmisti. GVK’ nm 94/5.
maddesinde bulunan bentler su sekildedir;

83




a) 70’inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsiligi yapilan
O0demelerden,

b) Vakiflar (mazbut vakiflar hari¢) ve derneklere ait gayrimenkullerin kiralanmasi
karsiliginda bunlara yapilan kira 6demelerinden,

c) Kooperatiflere ait gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan

kira 6demelerinden,

d) Yabanci devletlere, yabanci kamu idare ve kuruluslari ile uluslararasi
kuruluglara ait diplomatik statiisii bulunmayan gayrimenkullerin kiralanmasi
karsiliginda bunlara yapilan kira 6demelerinden,

kaynakta vergilendirme yapilmaktadir.

GVK’nin 94’tincti maddesinde belirtilen kanuni kesinti oran1 %25 olarak
belirtilmigtir. Bakanlar kurulu bu oranit 0’a kadar indirmeye bir katina kadar
arttirmaya yetkilidir. Bakanlar kurulu ayni zamanda 94’iincti maddede sayilmis
olan kaynakta vergilendirmeye tabi gelirlerin her biri igin farkli oranlar
belirleyebilmektedir. Gayrimenkul sermaye iratlarindan kesinti yapmak zorunda
olanlar i¢in kesinti oran1 bakanlar kurulu tarafindan %20 olarak belirlenmistir. Bu
durumda GVK’nin 94/5 maddede sayilmis olan iradlar i¢in uygulayacagi kesinti
orant % 20°dir.

3.2.2. Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Kaynakta Vergilendirmeye Tabi
Olan Miikellef

Gayrimenkul sermaye iratlarinin kaynakta vergilendirilmesi isyeri kirasi
elde eden miikellefleri ilgilendiren bir husus oldugu ikinci boliimde bahsedilmisti.
Gayrimenkul sermaye iratlarinin kaynakta vergilendirilmesi hem kiraciyr hem de
kiralayani ilgilendiren bir olgudur. GVK’da kaynakta vergilendirme ile ilgili
hiikkiimlerin yer aldigi 94’iincii maddede sayillmis olan; 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
hesab1 esasina gore tespit eden ciftciler kesinti yapmak zorundadirlar. O halde
ilgili kanunda sayilmis olan bu kuruluslarin kiralamis olduklar isyerleri 6demeleri
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tizerinden kiralayana 6deme yapilmadan, kira bedeli kesintiye tabi tutulmaktadir.
Basit usulde vergilendirilen miikellefler vergi kesintisi yapmakta yiikiimlii
degillerdir ve muhtasar beyanname vermezler. Burada asil vergi miikellefi isyerini
kiralayan olmakla beraber, kiraci isyeri sahibi adina kira iizerinden Kesinti
yapmakla ylikiimlii tutulmustur. VUK’un 11’inci maddesindeki hitkkme gore vergi
kesenlerin sorumlulugu su sekilde agiklanmistir; ‘Yaptiklar1 veya yapacaklar
odemelerden vergi kesmeye mecbur olanlar, verginin tam olarak Kkesilip
O6denmesinden ve bununla ilgili diger ddevleri yerine getirmekten sorumludurlar.
Bu sorumluluk, bunlarin &dedikleri vergilerden dolayir asil miikelleflere riicu
etmek hakkini kaldirmaz.’

Bu durumda kiraci1 igyeri kira bedelini oderken gayrimenkuller igin
bakanlar kurulunun belirlemis oldugu %20 kesinti oranin1 kesmekle yiikiimlidiir.
Kaynakta vergilendirmenin 6denmemesinden kiraci sorumludur. Miikellefin diger
gelirlerinden dolay1r yillik beyanname vermesi durumunda isyeri kirasi da
verilecek beyannameye eklenir. Yil i¢inde yapilan kesintiler matrahtan mahsup
edilir. Miikellefin gelirinden yil iginde yapilan kaynaktan kesintiler hesaplanan
vergiden fazla ise fazla olan kisim miikellefe iade edilir. Eger yil i¢inde yapilan
kesintiler hesaplanan vergiden az ise, ddenen stopajlar hesaplanan vergiden
diigtiliir ve geri kalan kisim miikellefin 6demekle yiikiimlii oldugu vergidir.
Damstay Ugiincii Daire’sinin 1992/1178 Esas No’lu 1993/3116 Karar No’lu
vermis oldugu bir karar su sekildedir(Kizilot, 1996: 180);

Uyusmazlik davacinin ticari faaliyette bulundugu babasina ait igyeri igin
kira stopaji yapip muhtasar beyannamesini yasal siirecte vermemesi nedeniyle
takdir komisyonu kararina dayanilarak yapilan cezali tarhiyata iligkin
bulunmaktadir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesinde, ticaret sirketleri ve
maddede sayilan diger gercek ve tiizel kisilerin ayn1 Kanun’un 70. maddesinde
yazili mal ve haklarin kiralanmas: karsiligi yapilan &demelerden istihkak
sahiplerinin gelir vergisine mahsuben kaynakta kesinti yapmaya mecbur olduklari
belirtilmis, ‘vergi kesintisi uygulanacak esaslar’ baslikl1 96’ mc1 maddesinde; vergi
kesintisinin 94’tincii madde kapsamina giren nakden veya hesaben yapilan
O0demelere uygulanacagi ve bu maddede gegen hesaben 6deme deyiminin vergi
kesintisine tabi kazang ve iratlart ddeyenleri istihkak sahiplerine karsi borglu
durumda gosteren her tiirlii kayit ve islemleri ifade edecegine deginilmis, 97’inci
maddenin 2574 Sayili Kanunun 21’inci maddesiyle degisik 2’inci bendinde,
94’{incii maddede yazili 6demelerden yapilan vergi kesintisinin vergi kesenin kayit
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ve hesaplarinda ayrica gosterilecegi kurala baglanmig ve 98’inci maddesinde de
94’{incii madde geregince vergi kesintisi yapmaya mecbur olanlarin bir ay i¢inde
yaptiklar1 6demeler ile bunlardan kestikleri vergileri ertesi aymn 20’nci giini
aksamina kadar vergi dairesine bildirmeye mecbur olduklar1 hiikmiine yer
verilmigtir. Bu hiikiimlerin birlikte incelenmesinden anlasilacagi {izere, 70’inci
maddede yazil1 mal ve haklarin kiralanmas1 karsilig1 yapilan ddemelerden vergi
kesintisi yapilarak ertesi ayin 20’nci glinii aksamina kadar bir muhtasar
beyanname ile vergi dairesine bildirilmesi i¢in ilgili ay icinde isyeri sahibine
‘nakden’ veya kendilerini istihkak sahibine karsi borglu durumda goésteren bir
kayit veya islemde bulunulmak suretiyle ‘hesaben’ &deme yapilmis olmasi
gerekmektedir.

Olayda davacinin isyeri olarak kullandigi gayrimenkuliin babasina ait
oldugu ve kira 6demesinde bulunmadigi iddia edilmekte ve idarece de isyeri igin
davaci tarafindan kira odendigine veya igyeri sahibi tarafindan kira tahsil
edildigine iligkin herhangi bir tespit yapilmadigi anlasildigindan, bir baska
anlatimla anilan isyeri ic¢in kira Odemesi gerceklesmedigi halde vergi
mahkemesince emsal kira bedeline gore kira kesinti beyaninda bulunulmasi
gerektiginden bahisle tarhiyatin tadilen onanmasinda isabet goriillmemistir.
Aciklanan nedenlerle temyiz isteminin kabuliine, Gaziantep Vergi Mahkemesinin
6.11.1991 Giin ve E: 1991/1573, K: 1992/1271 Sayili kararmin bozulmasina
oybirligiyle karar verildi.

3.2.3. Kiralayanlar Agisindan Kaynakta Vergilendirme

Kiralayanlarin ~ vergi  kesintisi  sorumluluklart GVK’nin  94/5’inci
maddesinin alt bentlerinde belirtilmistir.

GVK’nin 70’inci maddesinde yazih mal ve haklarin kiralanmasi1 karsihig
yapilan 6demeler: GVK’nin 94/5-a alt bendinde gecen hiikkme gore gayrimenkul
sermaye iradinin 70’inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi kast
edilmistir. O halde ilgili bentte miikelleflerin kanuni kisiliginden degil, kiralanacak
mal ve haklardan bahsedilmistir. ilgili kanunda belirtilen mal ve haklarin
kiralanmasi sonucunda kesinti yapilabilecek ve sayilan mal ve haklarin ticari veya
zirai isletmeye kayitli olmasi durumunda elde edilen kira geliri gayrimenkul
sermaye iradi1 degil ticari veya zirai kazang sayilacaktir ve kurumlar vergisine tabi
olacaktir.
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Bunun yaninda gercek kisiler kaynakta vergilendirme yapmak zorunda
olanlar arasinda sayilmadigindan, gercek kisiler tarafindan diger gercek kisilere
konut olarak kiralanan gayrimenkullere iliskin 6denen kiralardan Kesinti
yapilmamaktadir (Ey, 2014: 6). Bir diger 6nem arz eden husus ise, kiralanan yerin
hem igyeri hem de konut olarak tahsis edilmesidir. Bu durumda konut tamamen
igyeri olarak kabul edilir ve konut i¢in 6denen kira bedelinin tamami kesintiye tabi
tutulur.

Vakiflara veya derneklere Ait Gayrimenkullerin Kiralanmasinda Kaynakta
Vergilendirme: Gergek kisilerin  yan1 sira, dernek ve vakiflara ait
gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan kira 6demeleri de
kaynakta vergilendirme kapsamindadir. Ancak Vakiflar Genel Miidirliigiince
yonetilen ve temsil edilen vakiflara (mazbut vakif) yapilan kira 6demelerinden
kesinti yapilmamaktadir (Ey, 2014: 6).

Mazbut vakiflar harig, tiim vakif ve ya derneklere 6denen kira gelirleri
tizerinden vergi Kesintisi yapilmaktadir. Vakif ve derneklere ait bir ticari
isletmenin bulunmasi ve kira geliri elde edilen gayrimenkuliin bu isletme defterine
kayitli olmas1 durumunda, bu gayrimenkulden elde edilen kira geliri gayrimenkul
sermaye iradi sayilmamakta ve Kkesinti yapilip muhtasar beyanname
verilmemektedir. Ancak vakif ve dernegin kendi biinyesinde kayith olan
gayrimenkuller kesintiye tabidir ve muhtasar beyanname verilmesi gerekmektedir.

Dernek ve vakiflar, toplumsal yardimlagmay1 ve dayanigsmayi1 amaglayan
miiesseselerdir. Kazang elde edip, kar dagitmak gibi amaglari bulunmamaktadir.
Bundan dolay1 kurumlar vergisi miikellefi degillerdir ve biinyelerinde bulunan
gayrimenkullerin isyeri olarak kiraya verilmesi durumunda elde edilen kira bedeli
iizerinden kesinti yapilmaktadir. Sendikalar, ticaret odalari, sanayi odalari, ticaret
borsalari, esnaf odalar1 ve bunlarin birlikleri ile diger mesleki kuruluslara ait oda
ve Dbirlikler, siyasi partiler, emekli ve yardim sandiklarima yapilan kira
o6demelerinden de kesinti yapilmasi gerekmektedir.

Kooperatiflere Odenen Kiralarda Kaynakta Vergilendirme: Kooperatifler
KVK’nin 1’nci maddesinde kurumlar vergisine tabi kurumlar arasinda sayilmistir.
Bu durumda genel ¢ercevede kooperatifler kurumlar vergisi miikellefidir.
GVK'nin 94/5-c  maddesinde gecen hilkkme gore kooperatiflere ait
gayrimenkullerin kiraya verilmesi durumunda gelirleri ilizerinden gelir vergisi
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kesintisi yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Kooperatifin gelirinin yalnizca
kiraya ait olan gayrimenkul sermaye iradi olmasi durumunda, kira geliri igin
beyanname verilmeyecek ve kesilen vergiler nihai vergi sayilacaktir.

Diger taraftan, kooperatife kira 6demesinde bulunan kisilerin Kkesinti
yapma mecburiyetlerinin bulunmamasi veya kooperatifin gayrimenkul kira
gelirinin diginda kurumlar vergisine tabi baskaca gelirinin bulunmasi durumunda
kurumlar vergisi beyannamesini vermek zorunda olduklarindan kira gelirlerini de
beyannameye dahil edeceklerdir. Ancak, kira gelirleri tizerinden GVK’nin
94’tincti maddesinin 5/c bendi geregince kaynakta vergilendirme suretiyle 6denen
vergi varsa, KVK’nin 44’lincii maddesine istinaden beyanname iizerinden
hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilmesi gerekmektedir.

Yabanci Devletlere, Yabanci Kamu Idare Ve Kuruluslar fle Uluslararas:
Kuruluslara Ait Diplomatik Statiisii Bulunmayan Gayrimenkullerde
Kaynakta Vergilendirme: GVK’nin 94/5-d maddesi 6322 sayili kanununun
10’uncu maddesinde belirtilen hiikiim ile 15.06.2012 tarihinde yiiriirliige girmistir.
Ilgili madde yer alan hiikkme gére, yabanci devletlere, yabanci kamu idare ve
kuruluglart ile uluslararasi kuruluslara ait diplomatik statiisii bulunmayan
gayrimenkullerin kiralanmasi durumunda &6denen kira bedellerinin iizerinden
kesinti yapilmaktadir. Yapilacak olan kesinti oran1 GVK’nin 94/5’inci maddesinin
diger bentlerinde oldugu gibi 30.06.2012 tarihinde yiirlirliige giren 2012/3322
sayil1 BKK ile %20 olarak belirlenmistir.

3.2.4. Kiracilar Acisindan Kaynakta Vergilendirme

GVK’nin 70’inci maddesinde yer alan mal ve haklar1 bir bedel karsilig:
kullanan gercek ya da tiizel kisilere kiraci denilmektedir. Kiracilar, isyeri olarak
kiraladiklar1 mal ve haklara ait kira bedelini 6derken kiralayanin miikellefi oldugu
vergi kesintisini yapmakla gorevlidir. GVK’nin 94’{incii maddesinde sayilan
keisnti yapmakla sorumlu olan kuruluslar su sekilde sayilmustir; kamu idareleri,
kamu miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret girketleri, is
ortaklari, dernek ve vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri,
kooperatifler, yatirrm fonu yodnetenler, ger¢ek gelirlerini beyan etmeye mecbur
olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarmi bilango veya zirai isletme
hesab1 esasina gore tespit eden ciftcilerdir.
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Bu durumda yukarida sayilmis olan Kesinti yapmakla yiikiimlii olan
kuruluslar disinda kalanlar kaynaktan kesinti yapmakla yiikiimlii degil ve muhtasar
beyanname verilmek zorunda da degildir. Ayrica daha 6ncede bahsedildigi iizere
basit usule tabi isyeri sahipleri kesinti yapmaz ve muhtasar beyanname vermezler.
GVK’nin 94’iincti maddesinde sayilan Kesinti yapmakla yiikiimli olan kuruluslar
ilgili maddede 18 bent halinde sayilmis olan 6demeleri nakden veya hesaben
yaptiklari sirada istihkak sahiplerinin adina kesinti yapmakla sorumludurlar.

3.2.5. Emsal Kira Bedeli Esas1i Kapsaminda Kaynakta Vergilendirme
Uygulamasi

Emsal kira bedeli wuygulamasi GVK’nin 73’lncii  maddesinde
aciklanmigtir. Maddede gegen hiikkme gore; Kiraya verilen mal ve haklarin kira
bedelleri emsal kira bedelinden diisiikk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarimin
intifaina birakilan mal ve haklarmm emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi
sayihir(GVK, Md. 73). 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 Kanununa gore belirlenen vergi degerinin
% S'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet
bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin degerlenmesi
hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin % 10'udur.

GVK’nin 73’tincii  maddesinin alt bentlerinden emsal kira bedeli
uygulamasi yapilmayacak olan haller sayilmistir. Sayilmis olan bentlerden ilk 3’i
konutlarin bedelsiz olarak kullandirilmasi ile ilgili iken 4. maddede gegen hiikiim
sOyledir’ Genel biitgeye dahil daireler ve katma biitceli idareler, il 6zel idareleri ve
belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluglarinca yapilan kiralamalarda’ emsal
kira bedeli uygulanmaz(GVK, Md.73/4). Ilgili hiikiimden anlasiimas1 gereken,
genel biitceye dahil daireler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum
ve kuruluslarinca yapilan kiralamalarda GVK’nin 94’{incii maddesi geregince
kesinti yapilmalidir. Yalniz bahsi gecen kamu kuruluslarina gayrimenkul, bedelsiz
kullanima verildigi takdirde emsal kira bedeli uygulanamayacagindan kesinti de
yapilmayacak ve muhtasar beyanname verilmeyecektir. Buna gore, emsal kira
bedeli uygulamasinda 6zellikle aile bireylerine ait isyerlerini miikelleflerin, aile
bireylerine nakden veya hesaben 0deme yapmalar1 halinde mutlaka stopaj da
yapmalar1 gerekmektedir. Ancak bu durumda herhangi bir 6deme yapilmamigsa
stopaj yapilmasia da gerek bulunmamaktadir. Bu durumda stopaj yapilmasina
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gerek bulunmamakla birlikte, aile bireyi tarafindan emsal kira bedeli tutarinda kira
geliri elde edilmis kabul edileceginden, gayrimenkuliin sahibince s6z konusu
emsal kira bedelinin yillik beyanname ile mutlaka beyan edilmesi
gerekmektedir(Yiicel, 2015: 141). Konu ile ilgili olarak Maliye Bakanlig1 Gelirler
Genel Mudiirliigii’ niin vermis oldugu 01/07/2010 tarih ve B.07.4.DEF.0.53.10.00-
GVK/2010-1-6 sayil1 6zelge su sekildedir;

Ilgide kayith dilekcenizde, sahsiniza ait gayrimenkuliin esinizle birlikte
%350 hissesine sahip oldugunuz sirketin kanuni is merkezi olarak kullanildig1 ve
hissedar1 oldugunuz sirket tarafindan adimiza herhangi bir kira &demesi
yapilmadigi belirtilerek, kira geliri elde etmediginiz bu igyeri i¢in gayrimenkul
sermaye iradi beyannamesi verilmesinin gerekip gerekmedigi hususunda goriis
talep edilmektedir.

Bu hiikiimler gercevesinde, Gelir Vergisi Kanununun 94 {inclii maddesi
geregince kaynakta vergilendirme yapilabilmesi i¢in nakden veya hesaben bir
O0demenin bulunmasi1 gerekmektedir. Buna gore, sahsiniza ait gayrimenkuliin,
esinizle birlikte % 50 hissesine sahip bulundugunuz sirketin kullanimina bedelsiz
bir sekilde tahsis edildigi durumda, tarafiniza nakden veya hesaben kira 6demesi
yapilmadigindan, anilan sirket¢ce Gelir Vergisi Kanununun 94’iincii maddesi
geregince gelir vergisi kesintisi yapilmasi s6z konusu olmayacaktir.

Ote yandan, miilkiyetinizde bulunan gayrimenkuliin, ortagi oldugunuz
sirketinizin kullanimina bedelsiz birakilmasi nedeni ile Gelir Vergisi Kanununun
73’iincii madde hiikkmiine gore emsal kira bedeli hesaplanmasi ve kira bedellerinin
yillar itibariyle 1.070 TL'yi (2009 y1l1 i¢in) ve 1.090 TL'yi (2010 y1l1 i¢in) agsmas1
halinde ise tarafinizca gayrimenkul sermaye iradi olarak ayni Kanunun 86’nci
maddesine gore yillik beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir. Ancak,
miilkiyetinizde bulunan ve ortak oldugunuz sirketce isyeri olarak kullanilan
gayrimenkuliiniiz i¢in anilan sirketce hesaben (vergi kesintisine tabi kazang ve
iratlar1 6deyenleri istihkak sahiplerine karsi bor¢lu durumda gosteren her tiirlii
kayit ve islemler, hesaplarda isyeri kiras1 karsili1 olarak gider gosterilmesi gibi)
kira 6demesi s6z konusu oldugu takdirde, hesaben 6denen kira bedeli iizerinden
kesinti yapilarak vergi dairesine yatirtlmasi gerekmekte olup, tarafinizca elde
edilen gelirin yine ayn1 Kanunun 86’nc1 maddesinin birinci bendinin (c) alt bendi

geregince ilgili bulundugu yil i¢in belirlenen haddi (2009 ve 2010 yillar1 igin
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22.000 TL) agmasi halinde tarafinizca beyan edilecegi, agsmamasi halinde ise
beyan edilmeyecegi tabiidir.

3.2.6. Pesin Kira Odemelerinde Kaynakta Vergilendirme Uygulamasi

GVK’nun 96°’nc1 maddesinde; “Vergi kesintisi, 94’tincii madde kapsamina
giren nakden veya hesaben yapilan 6demelere uygulanir. Bu maddede gecen
hesaben 6deme deyimi, vergi kesintisine tabi kazang ve iratlar1 6deyenleri istihkak
sahiplerine karsi bor¢lu durumda goésteren her tiirli kayit ve islemleri ifade
eder....” hiikmii yer almaktadir. Dolayisiyla stopajda vergiyi doguran olayn,
O0demenin yapilip yapilmamasina baglidir (Ates, 2014). Bu durumda, pesin yapilan
O0demenin yapildigi ay muhtasar beyanname verilecek ve 0denmis olan biitiin
bedel iizerinden Kesinti yapilacaktir. Ayn1 zamanda yapilan 6demeden, ddendigi
tarih icin belirlenmis olan kaynakta vergilendirme orani {izerinden kesilecektir.
Ornegin; bir is yerine ait 2 yillik kira 6demesi 15.04.2017 tarihinden yapild: ise,
ayin 23’iine kadar muhtasar beyanname ile beyan edilmeli ve aym 26’s1 aksamina
kadar 6denmelidir. Ug ayhik muhtasar beyanname uygulamasinin secilmesi
durumunda ise 23 Temmuzda muhtasar beyanname verilip 26’s1 aksamina kadar
odemesi yapilmalidir. Gelir Idaresi Baskanhigmin konu ile ilgili 30.07.2013
tarihinde yayinladigt 62030549-120[94-2012/19713]-1128 sayili Ozelge su
sekildedir;

fligide kayith 6zelge talep formunda, ... Vergi Dairesi Miidiirliigiiniin ...
vergi kimlik numarali miikellefi oldugunuz, ... adresinde bulunan miilkiyeti
tarafiniza ait olan akaryakit istasyonunu, BP Petrolleri A.S.'ye 7 yilligina
734.162,80 TL'ye kiraya verdiginiz, bu bedel iizerinden 146.833,00 TL gelir
vergisi kesintisi yapildig1 belirtilerek, 2011 yilinda elde ettiginiz kira geliri ve
kesilen gelir vergisinin diger yillardaki uygulamasinin nasil yapilacagi hususunda
bilgi talep edildigi anlasilmakta olup, konu hakkinda Baskanlhigimiz goriisleri
asagida aciklanmustir.

Yine aymi Kanunun "Toplama Yapilmayan Haller" baslikli 86’nci
maddesinin birinci bendinin (c) alt bendinde; vergiye tabi gelir toplaminin [(a) ve
(b) bentlerinde belirtilenler harig] 103'iincii maddede yazili tarifenin ikinci gelir
diliminde yer alan tutar1 (2011 yili i¢in 23.000-TL) asmamasi kosuluyla,
Tiirkiye'de kaynakta vergilendirmeye tabi tutulmus olan; birden fazla isverenden
elde edilen tcretler, menkul sermaye iratlar1 ve gayrimenkul sermaye iratlari igin
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yillik beyanname verilmeyecegi hiikiim altina alinmis olup, ayn1 Kanunun 94 iincii
maddesinde ise, "Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair
kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin
iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu yonetenler, gergek gelirini beyan
etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarin1 bilango
veya zirai igletme hesabina gore tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan
O0demeleri (avans olarak ddenenler dahil) nakden veya hesaben yaptiklari sirada,
istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben kesinti yapmaya mecburdurlar."
hiikmiine yer verilmis olup, ayn1 maddenin birinci fikrasinin (5-a) bendinde ise; 70
inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsiligi yapilan édemelerden
istihnkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben %20 oraninda gelir vergisi
kesintisi yapilacagi hiikiim altina alinmistir.

Yukarida yer alan hiikiim ve agiklamalar ¢ercevesinde; vergiye tabi gelir
toplaminizin anilan Kanunun 103’{incli maddesinde yazili tarifenin ikinci gelir
diliminde yer alan tutar1 (2011 yil1 igin 23.000 TL) agmas1 nedeniyle, BP Petrolleri
A.S. ile yapmis oldugunuz 7 yillik kiralama islemi neticesinde, pesin olarak elde
etmis oldugunuz kira gelirinizin ilgili oldugu déneme isabet eden kisminin, beyana
dahil edilmesi ve s6z konusu kira gelirinin tamamu iizerinden yapilan kesintinin
Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi iizerinden hesaplanan vergiden ilgili yillara

isabet eden kisminin mahsup edilebilmesi miimkiin bulunmaktadir.

llgili 6zelgede yer alan hiikme gore, pesin ddenen kira gelirinin ddendigi
ayda kesintiye tabi tutulacagi ve pesin 6demesi yapilmis olan yil verilecek olan
yillik beyannamede ilgili yila isabet eden kesinti tutarinin hesaplanan vergiden
mahsup edilebilecegi agiklanmistir. O halde pesin 6denen kira bedeli iizerinden
O0demenin yapildigr yil kesinti uygulanmis olsa da miikellefin yillik beyanname
vermek zorunda oldugu durumlarda yapilan kesintiler 6demenin isabet ettigi yilda
hesaplanan vergiden diisiilebilmektedir. Bu durumda miikellefin 6denecek vergisi
kalmayabilir ve hatta gelirinin vergi diliminin ilk kisminda kalmasi durumunda
%15 vergi 6demekle yiikiimlii oldugundan kaynakta vergilendirme orani da %20
olarak belirlendiginden kaynaktan kesinti fazla olacagindan miikellefe iade
edilecek tutar ¢ikabilir.
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3.2.7. Net ve Briit Kira Uzerinden Kaynakta Vergilendirme Uygulamasi

Gelir vergisi kesintisi briit tutar iizerinden yapilmaktadir. Kiraci ile
kiralayan arasinda yapilan anlasma sonucunda kiranin net tutar {izerinden
anlagilmasi durumunda vergi sorumlusu kiract olmaktadir. Stopaj tutart anlagilmis
net tutar briite ¢evrilerek bulunur. Kiraci, net tutar1 ve briit tutar tizerinden
hesapladigi stopaj miktarini asil miikellefe oder.

Netten Briite Ulasma= Net Tutar / 0.80 = Briit Kira
Briitten Nete Ulasma= Briit Tutar x 0.80= Net Kira

Ornegin; isyerine 2.000 TL’ ye net tutar iizerinden Kira veren kisi briit
tutar1 su sekilde hesaplar.

2.000/0.80 = 2.500 TL = Briit Tutar

O halde kiract 2.000 TL kiralayana olan kira tutarini ve (2.500-2.000=)
500 TL stopaj tutarim1 6demektedir. Konu ile ilgili 17/03/2014 tarihli 62030549-
120[94-2013/966]-581 sayil1 6zelge su sekildedir;

ligide kayith ozelge talep formunda, is yeri olarak kiraladiginiz
gayrimenkule ait kira kontratinda kira tutarinin net veya briit olacagi
belirtilmediginden, yapilacak gelir vergisi kesintisinin hangi tutar iizerinden
yapilacagi hususunda bilgi talep edildigi anlasilmakta olup konu hakkinda
Bagkanligimiz goriisleri asagida agiklanmigtir.

Bilindigi tizere, 193 sayili GVK’nin 70'inci maddesinde yazili mal ve
haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya
kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul
sermaye iradi oldugu hiikkme baglanmistir. Ayni Kanun'un "Vergi Tevkifat1"
baglikli 94%incii maddesinin birinci fikrasinda, "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 ziral isletme hesabi esasina gore
tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan 6demeleri (avans olarak ddenenler
dahil) nakden veya hesaben yaptiklar: sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine
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mahsuben kesinti yapmaya mecburdurlar”. hiikkmiine yer verilmis olup s6z konusu
fikranin 5/a numarali bendinde, 70'inci maddede yazili mal ve haklarin
kiralanmasi karsilig1 yapilan 6demelerde kesinti orani (2009/14592 sayili Bakanlar
Kurulu Karar1 geregince) %20 olarak belirlenmigtir.

Yine aynt Kanun'un 96'nc1 maddesinde, "Vergi kesintisi, 94’tincii madde
kapsamina giren nakden veya hesaben yapilan 6demelere uygulanir. Bu maddede
gecen hesaben 6deme deyimi, vergi kesintisine tabi kazang ve iratlar1 6deyenleri
istihkak sahiplerine karsi bor¢lu durumda gdsteren her tiirlii kayit ve islemleri
ifade eder. Vergi kesintisi, ticretler disinda kalan 6demelerde gayrisafi tutarlar
tizerinden yapilir. Kesilmesi gereken verginin Odemeyi yapan tarafindan
iistlenilmesi halinde bu vergi, bilfill 6denen miktar ile 6demeyi yapanin yiiklendigi
verginin toplami iizerinden hesaplanir." denilmistir. Bu hiikiimlere gore, kira
sozlesmesinde belirtilen kira bedelinin net veya briit oldugunun belirlenmemesi
durumunda, kira sozlesmesine gore fiilen ddenen tutarin net tutar olarak kabul
edilerek, bu tutarin briite iblag edilmek suretiyle kesinti matrahinin belirlenmesi
gerekmektedir.

3.2.8. Gayrimenkul Sermaye Iratlarinda Kaynakta Vergilendirmenin
Beyam ve Odeme Siireleri

GVK’nin 94°ncii ve devam eden maddelerinde gegen hiikiimlere gore,
gayrimenkul sermaye iratlarindan igyeri kira gelirlerinin kaynakta vergilendirme
yolu ile vergilendirilecegi ve muhtasar beyanname ile beyan edilecegi
aciklanmigtir. Bu durumda ilgili maddeler geregince igyeri kira geliri bulunan
miikelleflerin her ayin 23’ncli giini aksamu 24:00’a kadar muhtasar
beyannamelerini vermeleri ve ayni aym 26’nci giinii aksamina kadar kesinti
yapmalar1 gerekmektedir. Miikelleflerin ii¢ aylik muhtasar beyanname verme
uygulamasina tabi olmalari1 durumunda da Ocak, Nisan, Temmuz, Ekim aylarinin
23’ncii giinii aksamina kadar beyanname verilmeli ve beyanname verilen aylarin
26’nc1 giinii aksamina kadar da 6deme yapilmalidir. Ayin 23 ve 26’nct giinlerinin
tatil giinline rastlamas1 durumunda izleyen ilk is giinii beyanname vermenin ve
O6deme yapmanin son giinii sayilir. Miikelleflerin diger gelirlerinden dolay1 yillik
beyanname verilmesi durumunda yil i¢inde yapilan kesintiler hesaplanan vergiden
mahsup edilecektir. Ticari, zirai ve mesleki faaliyetlerinden dolay1 gergek usulde
vergilendirilen gelir vergisi miikellefleri ile kurumlar vergisi miikellefleri,
muhtasar beyannamelerini elektronik ortamda gondermek zorundadirlar. Bu
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nedenle s6z konusu muhtasar beyannamenin 23’ aksami saat 24:00°¢ kadar
sistem iizerinden onaylamak suretiyle verilmesi miimkiin bulunmaktadir.

3.29. Gayrimenkul Sermaye Iradinda Kaynakta Vergilendirme
Yapilmasimin Sorumlulugu

Kira bedelini 6deyen (kiraci), vergi kanunlar1 bakimindan vergi sorumlusu
olarak kabul edilmistir. Bu sifati ona, kira 6demesi yaptig1 sirada vergiyi kesme ve
Kanun’da belirlenen siireler icinde vergi dairesine beyan edip yatirma
sorumlulugunu yiiklemektedir (Ey, 2014: 7). Gelir Idaresi Baskanligi’nin isyeri
kira geliri tizerinden kesinti yapilmasini zorunlu kilmasindaki amag¢ verginin
zamaninda 6denmesi vergi kacirilmasinin Snlenmek istenmesidir. Isyeri kira
gelirinin kaynakta vergilendirme yolu ile vergilendirilmesinde asil vergi miikellef
kiraya veren oldugu gibi kiraciy1 da baglayan hususlar bulunmaktadir. Briit kira
bedeli iizerinden 6deme esnasinda kesinti yapilacagindan kiraci vergiyi 6demekle

sorumlu tutulmustur.
3.3. Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Beyan

Gayrimenkul sermaye iratlar1 miikellefleri GVK’nin 70’inci maddesinde
gayrimenkul sayilan mal ve haklarin; sahipleri, mutasarriflar, zilyed, irtifak ve
intifa hakki sahipleri, kiracilar olarak sayilmistir. VUK’un 8’inci maddesine gore
miikellef; vergi kanunlarina gore kendisine vergi borcu terettiib eden gergek veya
tiizel kisidir. GVK’ya gore de gelir vergisi miikellefleri sadece gergek kisilerdir.
Tirkiye’de veya yurtdisinda elde ettigi gelirlerinin  hepsi  Tiirkiye’de
vergilendirilen miikellefler tam miikellef, yalmzca Tiirkiye’de elde ettigi gelirleri
vergilendirilen miikellefler ise dar miikellef olarak adlandirilmaktadir.
Gayrimenkul sermaye iratlar1 beyan tizerinden vergi kesintisine tabi tutulmaktadir.
Bundan dolayi, gayrimenkul sermaye iradi miikellefleri tam miikellef veya dar
miikellef olmalarina ve elde ettikleri gayrimenkul sermaye iradinin konusuna ve

tutarina gore beyanname vermelidirler.
3.3.1. Gayrimenkul Sermaye Iratlarinda Tam Miikellef

Bir gayrimenkul sermaye iradi miikellefinin tam miikellef oldugunun
tespiti igin su hususlara bakilmalidir:
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. Ikametgahinin Tiirkiye’de olmast,
. Tiirkiye’de stirekli bir takvim y1l1 iginde alt1 aydan fazla kalmis olmasi,

durumunda kisi tam miikellef gergek kisi sayilir. Ornegin Alman uyruklu bir
tiiccarin Tiirkiye’ye 01.02.2017 tarihinde gelip 03.09.2017 tarihinde iilkesine geri
donmesi durumunda, Tirkiye’de kaldig siire alti ayr astigi icin tam miikellef
sayilmaktadir. Ayrica bir takvim yili 01.01.2017-31.12.2017 araligim1 ifade
etmektedir. Ornegin; Rus uyruklu bir tiiccar Tiirkiye’ye 10.10.2017 tarihinde
gelmis ve 10.04.2018 tarihinde tilkesine donmiistiir. Bu durumda tiiccar bir takvim
yili iginde alt1 ay bulunmadigindan tam miikellef sayillmamaktadir. Miikellefin tam
miikellef sayilmasi i¢in uyrugunun ne oldugunun bir énemi bulunmamaktadir.
Tirkiye’de yerlesmis ya da altt aydan fazla kalmis olmasi yeterlidir. Bazi
durumlarda yabancilar Tiirkiye’de alti aydan fazla kalmig olsalar da yerlesmis

sayilmazlar. Bu durumlar:

. Belli ve gecici gorev veya is i¢in Tiirkiye'ye gelen is, ilim ve fen adamlari,
uzmanlar, memurlar, basin ve yaym muhabirleri ve durumlar1 bunlara benzeyen
diger kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat amaciyla gelenler;

o Tutukluk, hiikiimlilik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle
Tirkiye'de alikonulmus veya kalmis olanlar.

Gayrimenkul sermaye iradi elde etmis olan bir tam miikellefin beyanname
zorunlulugu elde ettigi kira gelirinin tutarina ve igyeri ya da mesken kira geliri
veya her ikisini de elde etmesine gore dnem arz etmektedir. Yalnizca mesken kira
geliri elde eden bir miikellefin, bir takvim yili i¢inde elde ettigi kira geliri istisna
oranini (2016 yilinda elde edilip 2017 yilinda beyan edilecek gelirler i¢in 3.800
TL, 2017 yilinda elde edilip 2018°’de beyan edilecek gelirler i¢in 3.900 TL) agmasi
durumunda beyanname vermek zorundadirlar. Isyeri kira geliri kaynakta
vergilendirmeye tabidir. Kaynakta vergilendirme islemi yalnizca kiracinin
sorumlulugundadir. Kiraya vereni hicbir sekilde baglamamaktadir. Bu durumda
isyeri kira geliri {izerinden vergi Kesintisi yapilanlarinda, kira geliri briit tutari
beyanname verme sinirin1 (2017 yilinda elde edilip 2018’de beyan edilen gelirler
icin 30.000 TL) asmasi durumunda beyanname verme zorunluluklari
bulunmaktadir.
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Mesken ve igyeri kira geliri birlikte elde edildigi durumda, kesintiye tabi
briit kira geliri ile mesken kira gelirinin istisna tutarini agsan kisminin toplami
beyanname verme sinir1 olan 30.000 TL‘yi asmast durumunda beyanname
verilecektir. Ornegin; Dis doktoruna is yeri olarak kiraladig1 daire iizerinden 2016
yilinda 28.000 TL, mesken olarak kiraladig1 dairesinden de 2017 yillinda 6.500 TL
kira geliri elde etmis olan Bay (A) ilk dnce mesken kira gelirinden istisna tutarini
diisecek sonra igyeri ve mesken kira gelirinin istisna tutarinin birlikte beyanname
verme sinirini asip asmadigina bakacaktir.

Cizelge 3.2. Konut ve Isyeri Kira Gelirinin Birlikte Beyan Edilmesine Iliskin

Ornek
Isyeri kira geliri 28.000
Konut kira geliri 6.500
Konut Istisnasi 3.900

Beyan edilecek konut | 2.600
kira geliri

Isyeri kira geliri + | 28.000+2.600= 30.600>
Beyan edilecek konut | 30.000
kira geliri

Beyan edilecek gelir 30.600

Bu durumda konut kira gelirinin istisna tutarimi asan kisim ile isyeri kira
gelirinin toplam1 beyanname sinirini astigi igin isyeri kira geliri ile konut gelirinin
istisna tutarim asan kismi Dbirlikte beyan edilecektir. Eger ikisinin toplam
beyanname verme sinirini asmasaydi sadece mesken gelirinin istisna tutarini asan

kismu1 beyan edilecekti.

Bir diger husus da mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirlerden
kesinti ve istisnaya tabi olmayan ve tutar1 beyanname verme sinirini (2016 yili i¢in
1.600 TL) asanlar yillik beyanname ile beyan edilmek zorundadir. 1.600 TL bir
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istisna tutar1 degil, beyanname verme siniridir. Mal ve haklarin kiralanmasindan
elde edilen gelirlerin 1.600 TL’yi agmasi durumunda gelirin tamami beyan
edilmelidir. Aile bireylerinin her biri sahip olduklari mal ve haklardan ayr1 ayr
sorumludurlar. Aile fertlerinden har biri sahip olduklar1 mal ve haklardan elde
ettikleri kira geliri i¢in kendi adlarina ayr1 ayr1 beyanname vermekle
yikiimliidiirler. Mal ve haklarin hisseli olmasi durumunda da her bir hisse sahibi
kendi adina hissesi oraninda elde ettigi kira gelirini beyan etmek zorundadir.

Konut kira geliri elde edenler, baz1 durumlarda beyanname vermeyebilir
ve vergi 0demeyebilirler. Gayrisafi hasilattan safi hasilatin bulunurken gercek
gider ya da gotiirii gider yontemi secilir. Gergek gider yontemi secilmesi
durumunda bazi giderler hasilattan indirilebilmekteydi. Gotiirii gider yonteminde
ise hasilatin %25’ gider olarak indirilmekteydi. Bu giderlerin indirilmesi
durumunda miikellef vergi 6demeyebilir. Ornegin; miikellefin konutunun iktisap
bedelinin %5°1 digiiriildiiglinde, konuta yapilan bakim ve idame giderleri, banka
kredisi alinmigsa 6dedigi faizler, oturdugu konuta &dedigi kira bedeli hasilattan
indirilebilir ve sonug olarak vergi 6denmeyebilir. Bir diger husus ise, miikellefin
kira geliri istisna tutarin1 asmiyor ise beyanname verme ve vergi Odeme

yilikiimliligi bulunmamaktadir.
3.3.2. Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Dar Miikellef

Tiirkiye’de yerlesik olmayan veya alti aydan az kalan miikellefler dar
miikellef olarak adlandirilmaktadir. GVK’nmin  86/2’inci  maddesinde dar
miikellefler acisindan tevkif suretiyle vergilendirme islemlerinin yapilmasi
durumunda beyanname vermeye gerek olmadigi hiikim altina alinmstir.
Miikelleflerin diger gelirleri i¢in beyanname vermeleri durumunda da kaynakta
vergilendirme uygulanmig olan bu gelirleri beyannameye dahil edilmeyecektir.
Kesinti suretiyle vergilendirme olmamasi halinde Tiirkiye’de elde edilen gelirler
icin beyanname verilmeli ve vergilendirilmelidir. Dar miikellefiyet bakimindan
gayrimenkul sermaye iradinda, tevkif suretiyle vergilendirilme yapilmasi
durumunda bunun nihai vergi olmasi, eger tevkif suretiyle vergilendirme

yapilmamis ise yillik beyanname ile beyan edilmesi gerekir(Tiirkay, 2016: 77).

Dar miikellefiyete tabi gercek kisilerin elde ettikleri gayrimenkul sermaye
iradinin  Tiirkiye’de vergilendirilmesi i¢in, GVK’nin 7’inci maddesi hiikmii
uyarmca gayrimenkuliin Tiirkiye’de bulunmasi ve bu mahiyetteki mal ve haklarin
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Tiirkiye’de  kullanilmasi  veya  Tiirkiye’de  degerlendirilmesi  gerekir.
Degerlendirmeden maksat, 6demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya ddeme yabanci
tilkede yapilmigsa, Tiirkiye’de 6deyenin veya nam ve hesabina 6deme yapilanin
hesaplarma intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasidir. Karindan ayrilmasi ise
gider yazilmasi anlamina gelmektedir.(Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, 2015:
241)

210 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile dar miikellefiyete dair
hususlar agiklanmistir. Yurtdisinda oturma veya c¢alisma izni olan vatandaglar
bulunduklari iilkeye yerlesmekte hatta ailelerini de gotiirmektedirler. Bulunduklari
tilke ile kisisel ve ekonomik iligkileri daha yogun olmaktadir. Bu durumda olan
vatandaslar icin ¢ifte vergilendirmeyi 6nlemek amaciyla iilkeler arasi anlagsmalar
diizenlenmektedir. Bu anlagmalarin amacit tamamen miikelleflerin zarara
ugramasini, iki iilkede de vergi 0demelerinin 6nlemek amacini tasimaktadir. O
halde yurt diginda oturma veya calisma izni olan ve Tiirkiye’de alt1 aydan az kalan
miikellefler dar miikellef kapsaminda beyanname verecek ve vergilendirilecekler.
Tevkif suretiyle vergilendirme isleminin gergeklestirilmesi durumunda tutari ne
kadar olursa olsun beyanname vermeye ve tekrar vergilendirmeye gerek yoktur.
Ornegin, dar miikellef bir kisinin Tiirkiye’de bulunan dairesini isyeri olarak bir
avukata yillik 80.000 TL’ye kiralamas: sonucunda bu gelir iizerinden kesinti
uygulanacak, o halde beyanname verilmeyecektir. Dar miikellefler Tirkiye’de
bulunan gayrimenkulleri i¢in Tiirkiye’de, ikametgahlarinin bulundugu iilkede de
orada bulunan mal ve haklar1 igin vergilendirmeye tabi tutulacaklardir. Ayrica
geliri yalnizca mesken kira geliri olan dar miikellefler 2017 yil1 i¢in belirlenmis

olan 3.900 TL istisna tutarini agan kismini beyan etmekle yiikiimliidiirler.

Kendisine ait igyerini, ogluna, kizina, esine veya bir baskasina bedelsiz
tahsis eden dar miikellefiyet kapsaminda vergilendirilenlerin, emsal kira bedeli
esasina gore kira gelirlerini beyan etmeleri zorunludur (Celik, 2015: 82). Dar
miikellefler beyannamelerini, Tirkiye’de vergi muhatabi mevcut ise onun
Tiirkiye’de oturdugu yerin vergi dairesine; Tiirkiye’de vergi muhatab1 yoksa
gayrimenkuliin bulundugu yer vergi dairesine vereceklerdir (Gelir Idaresi
Baskanl11,2016: 15).Danistay Ugiincii Dairesinin 1992/833 Esas No’lu 1993/1374
Karar No’lu almis oldugu bir karar su sekildedir.

Yurt disinda 6dedigi kira bedelini 1990 takvim yili gayrimenkul sermaye
iradindan dolay1 verdigi beyannamede gider olarak diisen miikellefin yurt disinda
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0dedigi kira bedelinin gider kabul edilmemesi iizerine tespit edilen matrah
tizerinden davaci adina salinan gelir vergisine karsi agilan davayi; 193 Sayili Gelir
Vergisi Kanununun 74’lincii maddesinin 10’uncu bendinde sahibi olduklart
konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun kira bedelini
diisebilecekleri hiikmiiniin yer aldigi, safi iradin bulunmasi icin gayrisafi irattan
hangi giderlerin indirileceginin agiklandigi, ancak kiralanan gayrimenkuliin
mahallinin Tiirkiye iginde veyahut Tiirkiye disinda bulunmasimin neticeyi
etkilemedigine dair kanunda bir agiklik bulunmadigi, yurt disinda is¢i olarak
calisgan davacinin yurtdisinda yerlesmis kisi sayilamayacagi, bu durumda
yikimliiyii tam mikellef saymak ve yurt disinda 6dedigi kira bedelinin,
Tiirkiye’de elde ettigi gayrimenkul sermaye iradindan diistilmesinin kabul etmenin
zorunlu oldugu, davaci dilekgesinde 2.4.1991 Giin ve 269/2 Sayili tahakkuk fisi ile
tahakkuk ettirilen vergi ve fonlarin tamaminin terkinini talep etmis ise de, 213
Sayili Vergi Usul Kanunu’nun 378’inci maddesine gore beyan edilen matrahlara
ve bu matrahlar iizerinden tahakkuk eden vergilere karsi dava agilamayacagindan
beyan edilen ve vergi hatasi s6z konusu olmayan 7.942.566 lira matrah iizerinden
tahakkuk ettirilen vergi ve fonlarin terkinine yonelik davaci iddialarinin kabuliine
olanak bulunmadig1 gerekgesiyle kismen kabul ederek tarhiyati miikellefin beyan
ettigi miktar tizerinden onayan Ordu Vergi Mahkemesi’nin 29.1.1992 Giin ve E:
1991/152, K: 1992/10 Sayili kararinin; yurt disinda elde edilen iradin Tiirkiye’de
vergilendirilmedigi, yurt disinda yapilan kira 6demesinde Tirkiye’de elde edilen
gayrimenkul sermaye iradiyla ilgili olmamasi nedeniyle gider kabul edilemeyecegi

ileri siiriilerek bozulmasi istemidir.

Karar: Dayandigi hukuki ve kanuni nedenlerle gerekgesi yukarida
aciklanan Ordu Vergi Mahkemesi’nin 29.1.1992 Giin ve E: 1991/152, K: 1992/10
Sayili karari, aym gerekce ve nedenlerle dairemizce de uygun goriilmiis olup
temyiz istemine iliskin dilek¢ede ileri siiriilen iddialar s6zii gecen kararin
bozulmasini saglayacak durumda bulunmadigindan temyiz isteminin reddine ve

kararin onanmasina oybirligiyle karar verildi.
3.3.3. Beyannamenin Verilme Zamam ve Yeri

Gayrimenkul sermaye iradi miikellefleri, geliri elde ettikleri yil1 takip eden
yilin Mart aymin 1-25‘1 arasinda beyannamelerini vermekle yikiimlidirler.
Ornegin, 2017 yilinda kira geliri elde etmis olan bir miikellef 1-25 Mart 2018
tarihlerinde beyanname vermekle yiikiimliidiir. Beyanname verme siiresinin son
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gilinlinlin resmi tatile denk gelmesi durumunda, tatilden sonraki ilk ig glinii mesai
bitimine kadar beyannamelerini verebilirler. Beyanname normal (adi) posta ile
veya 0zel dagitim sirketleri aracilifiyla gonderilirse, vergi dairesine ulastig1 tarihte
beyan edilmis, taahhiitlii posta ile gonderilmis ise zarfin iizerindeki postaya verilis
tarihinde vergi dairesine teslim edilmis sayilir. Onceden hazirlanmis beyanname
sisteminde ise, elektronik ortamda beyanname hazirlandigindan onaylandiginda
beyanname verilmis sayilmaktadir. Takvim yil1 i¢inde iilkeyi terk edenler, {ilkeyi
terk etmeden 15 giin icerisinde beyanname vermek zorundadirlar. Miikellefin
oliimii halinde ise GVK’nm 92’inci maddesi hiikiimlerine gore, 6liim tarihinden
itibaren 4 ay igerisinde mirasgilar1 tarafindan beyanname verilmesi gerekir.
Miikellefler ikametgahlarinin bulundugu yerin vergi dairesine beyannamelerini
verirler.

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan
miikellefler, istemeleri halinde vergi dairesinden alacaklar1 kullanict kodu, parola
ve sifreyi kullanmak suretiyle yillik gelir vergisi beyannamelerini elektronik
ortamda dogrudan kendileri gonderebilecekleri gibi elektronik beyanname
gonderme aracilik yetkisi almis meslek mensuplart araciligiyla da
gonderebileceklerdir. Sadece kira geliri elde eden 60 yas ve tizeri miikellefler ile
engelli miikelleflerden yaslilifi, engelli veya hastaligi nedeniyle vergi dairesine
gidemeyecek durumda olanlarin, bagh olduklar1 vergi dairesini veya Tiirkiye
genelinden Vergi Iletisim Merkezini (VIMER- 444 0 189) arayarak randevu
almalar1 halinde adreslerine gidilerek beyannamelerini doldurmalarina yardimci
olunacaktir (Kildis, 2015: 68). Beyanname iizerinden hesaplanan gelir vergisi iki
taksit halinde takip eden yilin Mart ve Temmuz aylarinin sonuna kadar ilgili vergi
dairesine, bagl olunan vergi dairesinde hesabin bildirilmesi kosuluyla baska bir
vergi dairesine veya ilgili banka subelerine 6denebilir.

3.3.4. Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi

Gelir idaresi Baskanlig1 miikelleflerin isini kolaylastirmak, islemlerin seri
ve giivenli islemesini saglamak amaciyla gelisen bilgi teknolojilerini kullanarak,
Onceden Hazirlannis Kira Beyanname Sistemi’ni sunmustur. 18.02.2012
tarihinde 28208 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan 414 Seri Nolu VUK
Genel Tebligi ile, miikelleflerin vergi yiikiimliiliiklerini ve 6devlerini vergi
dairesine gitmeden, seri, kolay ve diisiik maliyetle yerine getirmelerine imkan
saglamistir. 414 Seri Nolu VUK Genel Tebliginde belirtilen ‘Onceden
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Hazirlanmig Kira Beyanname Sistemi’ ilk yillarda sadece gayrimenkul sermaye
iratlarinin beyan edilmesi i¢in uygulanmigtir. 25.02.2016 tarihli 29635 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanmis olan 470 Seri Nolu VUK Genel Tebligi ile
‘Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sistemi’nin kapsami genisletilmistir. 470
Seri Nolu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi’nin yiiriirliige girmesiyle 414 Seri
Nolu VUK Genel Tebligi yiiriirliikten kaldirilmistir.

2012 yilindan itibaren uygulanmakta olan Onceden Hazirlanmus Kira
Beyanname Sisteminin kapsami genisletilerek gelirleri sadece iicret, gayrimenkul
sermaye iradi, menkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlardan veya bunlarin
birka¢indan veyahut tamamindan ibaret olan gelir vergisi miikelleflerinin bu
gelirlerine iliskin beyannamelerinin Gelir Idaresi Baskanlhignca o6nceden
hazirlanarak miikelleflerin onayina sunuldugu Hazir Beyan Sistemi 2015 yili
gelirlerinin beyan donemi olan Mart/2016 tarihinde hayata gegirilmistir. 2016
yilinda elde edilen bu dort gelir unsurunu elde edenler de Mart/2017 ayinda Hazir
Beyan Sistemini kullanarak beyannamelerini verebileceklerdir (Tirkay, 2017: 65).
Bu durumda ticari, zirai veya serbest meslek kazanci elde eden miikellefler Hazir
Beyanname Sistemi’nden yararlanamayacaktir. Ayni zamanda {icret, gayrimenkul
sermaye iradi, menkul sermaye iradi1 ve diger kazang ve irat elde eden miikellefler
bu gelirlerinin yan1 sira ticari, zirai, serbest meslek kazancinin elde edilmesi
durumunda da ¢ Hazir Beyanname Sistemi’ kullanmilamamaktadir. Ornegin; 2016
yilinda 60.000 TL iicret geliri, 12.000 TL’de kira geliri elde eden bir miikellef
Hazir Beyanname Sistemini kullanarak beyannamesini kolayca gonderebilir.

Ornegin; 2013 yilinda 95.000 TL’ye almis oldugu daireyi 2017 yilinda
140.000 TL’ye satmis ve 45.000 TL deger artis kazanci elde edilmistir. Is yeri
olarak kiraladig1 konutundan 20.000 TL kira geliri elde etmistir. Is yeri kira bedeli
tizerinden 4.000 TL kesinti yapilmistir. Bu durumda miikellef 470 Seri Nolu VUK
Genel Tebligi’'ne gore bu iki ayr1 gelir unsurunda da (Deger Artis Kazanci-
Gayrimenkul Sermaye Iradi) Hazir Beyanname Sistemi kullanilabileceginden
sistem iizerinden beraber beyan edilebilecektir.

Ornegin; Dis doktoru olan Bay (A), 50.000 TL mesken kira geliri elde
etmektedir. Miikellef Bay (A), serbest meslek kazanci elde ettiginden dolay1r Hazir
Beyanname Sistemi iizerinden beyanname veremeyecektir. Serbest meslek kazanci
ve kira gelirinden olusan beyannamesini Internet Vergi Dairesi aracilifiyla e-
Beyanname meniisii iizerinden gonderebilmektedir. Onceden Hazirlanmus
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Beyanname Sistemi’nin amaci, vergi beyannamelerinin kolay, seri, ekonomik ve
givenilir bir sekilde idareye intikalini saglamak, vergi beyannamelerinin
doldurulmasi esnasindaki hatalar1 asgariye indirerek miikellef magduriyetini
onlemek ve vergiye goniillii uyumu saglamaktir. Vergi dairelerinin, miikellefiyet
kaydi, beyanname kabul, tarh, tahakkuk ve tahsilat iglemlerini azaltmak amaciyla
is ve iglemlerini kolaylastirmak ve verimliligi arttirmak amaglanmaktadir.

Gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikelleflere iliskin, banka, tapu,
sigorta sirketleri, dogalgaz, elektrik, su faturalarindan elde edilen bilgiler
dogrultusunda Gelir Idaresi Baskanlig tarafindan beyannameler hazirlanmakta ve
internet ortaminda otomatik olarak miikelleflere sunulmaktadir. Miikellefler sistem
iizerinden Onceden Hazirlanmis Kira Beyannamelerini kontrol edebilir ve eksik,
hatal1 bilgileri diizenleyebilirler. Sistem iizerinden sicil, gayrimenkul, gelir tiir ve
tutari, gider tiirii, indirim, stopaj gibi gayrimenkul sermaye iradi beyannamesinde
bulunan tiim bilgilerin goriintiilenmesi, doldurulmasi ve degistirilmesi islemlerinin
kolay, hizl1 ve kontrol edilebilir bir sekilde yapilmasi imkani saglanmaktadir.

Sistem kurulurken, miikelleflerin vergi dairesinde harcadiklar1 zaman
kaybin1 ve parasal maliyetleri azaltmak ve vergiye tabi gelirlerin vergi kanunlarina
hakim olmama ya da ihmal gibi nedenlerle eksik ya da yanlis beyan edilmesi gibi
riskleri en aza indirmek amaglanmistir. Sistem miikelleflerin vergi yiikiinii ve
Odevlerini yerine getirmek i¢in izledikleri siireci kolaylagtirip, bdylece
miikelleflerin vergi yiikiimliiliigiinii zamaninda, tam ve eksiksiz (vergiye goniillii

uyum ilkesi) olarak yerine getirmelerine katki saglamaktadir.

Sistem, oOnceden gayrimenkul sermaye iradi elde eden vergi
miikellefleriyle beraber, ilk defa gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellefleri
de kapsamaktadir. {1k defa gelir vergisi miikellefi olanlar Internet VVergi Dairesinde
kendileri i¢in hazirlanmis olan gayrimenkul sermaye iradi beyannamelerini
elektronik ortamda onayladiklar1 anda, adlarina gayrimenkul sermaye iradi igin
miikellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak
gerceklestirilecektir. Onceden hazirlannus beyannamenin miikellef tarafindan
elektronik ortamda onaylanmasi ile beraber vergiye iliskin tahakkuk islemleri
otomatik olarak yapilir ve tahakkuk fisi ayn1 anda elektronik ortamda miikellefe
iletilir.
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3.3.5. Onceden Hazirlanmis Beyanname Sisteminin Uygulama Asamalari

Hazir Beyan Sistemine Bagkanligin internet adresi (www.gib.gov.tr)
iizerinden giris yapilir. Miikellefler giivenlik sorularini cevaplayarak veya Internet
Vergi Dairesi sifrelerini kullanarak sisteme girig yapabilir ve buradan Baskanlik¢a
kismen veya tamamen Onceden hazirlanmis beyannamelerini goriintiileyebilir,
doldurabilir, degistirebilir ve onaylayabilirler. Internet Vergi Dairesi sifresi
bulunmayan miikellefler, ekte yer alan internet Hizmetleri Kullanim Basvuru
Formu (Gergek Kisiler) ile herhangi bir vergi dairesine bagvurarak kullanici kodu,
parola ve sifre alabileceklerdir. Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No:
414)'nin ekinde yer alan Elektonik Beyanname Gonderme Talep Formu (Sadece
Gayrimenkul Sermaye Iradi Elde Eden Gergek Kisiler Igin) kullanilmak suretiyle
daha 6nce temin edilen kullanici kodu, parola ve sifre ile Hazir Beyan Sistemine
giris yapilabilecektir. Baskanlik, gelisen bilgi teknolojilerini dikkate alarak
Sisteme giris yontemlerinde degisiklik veya ilave yapmaya ve bunlar1 Sistem
iizerinde kullandirmaya yetkilidir (470 Seri Nolu VUK Genel Tebligi). Onceden
Hazirlanmis Beyanname Sistemi’nde uygulanacak adimlar su sekildedir;

. Gelir Idaresi tarafindan iiciincii kisilerden elde edilen bilgiler

dogrultusunda beyanname hazirlanir,

. Miikellefler, Gelir Idaresi Baskanliginin resmi internet sitesinden giris
yaparak Bagkanlik tarafindan adlarina 6nceden hazirlanmis olan beyannameyi
kontrol eder; eksiklik, hata veya yanligliklarin bulunmasi halinde miikellef

tarafindan diizeltilir ve onaylanur,

. Onaylama islemi sonrasinda sistem otomatik olarak hazirlanan tahakkuk

figini yine sistem tizerinden miikellefe iletir.

Beyannamenin verilmesi sirasinda, vergi hesaplamasi sistem tarafindan
otomatik olarak yapilacak ve tahakkuk bilgileri miikellefin onaymna sunulacaktir
(Tirkay, 2016). Onaylama islemi yapilmadigi takdirde beyanname verilmis
sayllmaz ve yaptirimlarindan miikellef sorumludur. Gelir Idaresi Baskanhiginca 1-
25 Mart beyanname verme siiresi olarak belirlenmistir. Bundan dolayi, Hazir
Beyanname Sisteminden beyanname gondermek isteyen miikelleflerin onaylama
islemini en ge¢ 25 Mart giinii Saat 24:00’ten 6nce gergeklestirmeleri gerekir.
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Gegmis yillara ait diizeltme beyannamesi verilmek istenmesi durumunda,
sadece kira gelirine yonelik diizeltme beyannamesi verilecekse Hazir Beyanname
Sistemi iizerinden beyan edilebilir. Ancak, onceki yillarda beyan edilen kira
gelirine licret, menkul sermaye iradi veya diger kazang ve iratlar1 ekleyerek
beyanname verilmek istenmesi durumunda vergi dairesine bizzat basvurularak
beyanname verilecektir. Ornegin; 2014 yilinda 20.000 TL mesken kira geliri elde
eden miikellef, 2012 yilinda 60.000 TL’ye almis oldugu arsasmmi 2014 yilinda
150.000 TL’ye satmis ve 90.000 TL deger artig kazanci elde etmistir. 2014 yilinda
yalnizca mesken kira gelirini beyan eden mikellef diger kazang ve iratlara konu
olan 90.000 TL’yi beyan etmemistir. 2017 yilinda deger artig kazanci olan 90.000
TL‘yi de beyan etmek isteyen miikellef Hazir Beyan Sitemi {izerinden diizeltme
beyannamesi veremeyecektir. Bizzat vergi dairesine basvurarak beyanname
vermesi gerekir.

Ornegin; 2015 yilinda mesken olarak kiraya verdigi 5 dairesinden
sirastyla; 15. 000 TL, 30.000 TL, 7.000 TL, 22.000 TL, 10.000 TL kira geliri elde
eden miikellef ilgili yilda son iki kira gelirini beyan etmemistir. 2017 yilinda
22.000 TL ve 10.000 TL olan kira gelirini de beyan etmek isteyen miikellefin
beyan edilecek geliri yalnizca kira gelirinden olustugu i¢in Hazir Beyan Sistemini
kullanarak diizeltme beyannamesi gonderebilecektir.

Ayrica 470 Seri Nolu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi kapsaminda
internet hizmetleri kullanim sifresi alan miikellefler kendilerine verilen kullanici
kodu, parola ve sifrenin giivenliginden sorumludurlar. Bu nedenle miikellefler
kullanic1 kodu, parola ve sifrelerini baska amaclarla kullanamazlar, herhangi bir
lglincli kisiye aciklayamazlar ve kullanimina izin veremezler, ig¢ilincii kisilere
devredemezler, kiralayamazlar ve satamazlar. Miikellefler kullanict kodu, parola
ve sifrenin yetkisiz kisilerce kullamldigin1 6grendikleri anda (kullanic1 kodu,
parola ve sifrenin kaybedilmesi, ¢almmasi vb. durumlar dahil) Vergi Iletisim
Merkezine (444 0 189) wveya vergi dairelerine derhal bilgi vermekle
yikiimliidiirler.

3.3.6. Gayrimenkul Sermaye iradi Elde Edenlerin Yilhk Beyannameye
Dahil Etmeyecekleri Gelirler

Gayrimenkul sermaye iratlar1 elde eden miikellefler Mart aymin 1-25’i
aras1 beyanname vermek zorundadir. Asagida sayilan gelirler i¢in beyanname
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verilmez, diger gelirlerini beyan etmek zorunda olan miikellefler de asagida
sayilan gelirleri beyannamelerine eklemezler. Verilecek beyannameye dahil
edilmeyecek gelirler sunlardir;

. Stopaja tabi tutulmus mevduat faizleri, repo gelirleri, katilim
bankaciligindan alinan kar paylari, menkul kiymet yatirim fonu katilma
belgelerine 6denen kar paylari,

. Gergek usulde vergilendirilmeyen zirai kazanglar (sadece stopajla
vergilendirilenler),

. Kazang ve iratlarin istisna hadleri i¢erisinde kalan kismi,

. Emekli, dul ve yetim ayliklari,

. Tek igverenden alinan ve tevkif(stopaj) suretiyle vergilendirilmis ticretler,
. Birden fazla igverenden alinmig olmakla birlikte birden sonrakilerden elde

edilen dicretin 2017 y1l1 igin 30.000 asmamasi, 2017 yil1 igin 1.600 TL’yi asmayan
tevkifata ve istisna uygulamasina konu olmayan kiy1 6tesi (off-shore) hesap faizi

ve alacak faizi gibi menkul sermaye iratlari,

. Tiizel kisilige haiz emekli sandiklari, yardim sandiklari ile sigorta ve

emeklilik sirketleri tarafindan 6denen irat tutarlari,

. Bireysel emeklilik sisteminden yapilan Odemelerin igerisindeki irat
tutarlari,
. Vergi kesintisine tabi tutulmus isyeri kira geliri elde edenler, isyeri kira

geliri ile ticari veya mesleki kazanglarmin toplami 2017 yilinda 30.000 TL’yi
asmaz ise Kesintiye tabi tutulmus isyeri kira gelirini ticari veya mesleki kazanglari
nedeniyle verecekleri yillik gelir vergisi beyannamesine dahil etmeyeceklerdir.

3.3.7. 2017 Yihinda Beyan Edilecek Gelirlere Uygulanacak Gelir Vergisi
Tarifesi

GVK’nin 103’{incii maddesinin 1’inci fikrasinda yer alan gelir vergisine
tabi gelirlerin vergilendirilmesinde esas alinan tarife her yil Gelir Idaresi
Baskanligi tarafindan diizenlenmektedir. Vergi oranlar1 diiz, artan ve azalan oranli
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olabilmektedir. Gelir vergisi artan oranli bir vergi tarifesine sahiptir. Miikelleflerin
gelir durumuna gore vergi orani da degismektedir. Bunun en 6nemli sebebi
miikelleflerin arasindaki gelir dagilimmin dengesizligini dnlemeye caligmaktir.
Gelir vergisi tarifesinin amaci az kazanan miikelleften az, ¢ok kazanan
miikelleften daha cok vergi kesintisi yapilmasini saglamaktir. 2017 yilinda elde
edilip 2018‘in Mart ve Temmuz ayinda 6denmesi gereken vergi tarifesi de asagida

diizenlenmistir.

Cizelge 3.3. 2017 Y1l I¢in Vergi Tarifesi

13.000 TL’ye kadar %15

30.000 TL’ nin 13.000 TL’si i¢in 1.950 | %20
TL, fazlasi igin

70.000 TL’nin 30.000 TL’si igin 5.350 TL, | %27
(ticret gelirlerinden 110.000 TL’ nin 30.000
TL’si i¢in 5.350 TL), fazlasi igin,

70.000 TL’den fazlasinin 70.000 TL’si i¢in | %35
16.150 TL, (icret gelirlerinde 110.000
TL’den fazlasimin 110.000 TL’si igin
26.950 TL) fazlasi i¢in

Gelir vergisi milkelleflerinin beyan ettikleri gelirleri vergi tarifesi
belirlenmis oranlar ¢ergevesinde hesaplandiktan sonra Mart ve Temmuz aylarinda
iki taksit seklinde 6demeleri gerekmektedir. Mart ve Temmuz aylarinin son giinii
vergi 6deme siiresinin de son giinii olarak belirlenmistir. Bu durumda gayrimenkul
sermaye iradi elde eden miikelleflerin Odeyecegi vergi asagidaki gibi
hesaplanabilmektedir:

Cizelge 3.4. Gayrimenkul Sermaye Iradi Hesaplama Asamalari

Safi Irat Gayrisafi hasilat-Istisna Tutar1 - Gider
Tutar

Vergi Matrah Safi Irat-Indirimler

Hesaplanan Gelir Vergisi MatrahxVergi Orami (Gelir Dilimine
gore belirlenmis oran )
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3.4. Gayrimenkul Sermaye Iratlarinin Vergilendirilmesi
3.4.1. Konut Kira Gelirinin Vergilendirilmesi

Daha 6nce de anlatildig: iizere konut kira gelirinin vergilendirilmesinde
onem arz eden birka¢ husus bulunmaktadir. Ilk olarak, kira gelirinin konut istisna
tutarinin lizerinde olmas1 durumunda istisnay1 asan kisim beyan edilecek ve beyan
edilen tutar vergiye tabi tutulacaktir. Gergek gider yonteminin segilmesi halinde,
konut kira geliri istisnasina isabet eden gider tutar1 indirilememektedir. Bu
nedenle, konut kira geliri sahipleri 6nce gider toplaminin istisna tutarina isabet
eden kismini hesaplayacaklar. Istisnaya isabet eden kisim harig, gercek gider
tutarin1  indirim  konusu yapacaklar(http://www.hurriyet.com.tr/kira-gelirinin-
vergisi-nasil-hesaplanacak-28470952). Buradan anlasilmas1 gereken giderlerin
istisna tutarini da kapsiyor olmasidir. Giderlerin istisna tutar1 diisiillmeden toplam
kiradan indirilmesi gerekmektedir. Istisna tutar1 beyanname verdikten sonra
diisiiriilmesinin ardindan istisna tutar1 ve giderler diisiildiikten sonra yararlanilan
indirimler var ise onlarda dikkate alinir ve vergi matrahi saptanir. Miikellefin yillik
tim iratlardan elde ettigi geliri dikkate alinarak vergi tarifesinde uygulanacak

vergi oran1 bulunur ve uygulanir.

Dikkat edilmesi gereken bir diger husus ise, miikellefin bir takvim yilinda
tim gelir unsurlarindan elde ettigi toplam gelirinin 6nemidir. GVK’nin 21’inci
maddesince yapilan diizenlemeye gore, ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik
beyanname ile bildirmek zorunda olanlar ile istisna haddinin tizerinde hasilat elde
edenlerden, beyanmi gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayr1 ayri veya birlikte
elde ettigi iicret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang
ve iratlarinin gayrisafi tutarlari toplami 103’linci madde geregince belirtilmis
vergi tarifesinin ti¢lincii diliminde iicret gelirleri i¢in yer alan tutari asanlar bu
istisnadan yararlanamamaktadir. Vergi tarifesinin tigiincii diliminde yer alan tutar
2017 yil igin 110.000 TL olarak belirlenmistir. Ornegin; Miikellef Bay (A), 2017
yilinda birinci isverenden 30.000 TL, ikinci igverenden 45.000 TL, konut kira
gelirinden 15.000 TL, repo geliri olarak da 35.000 TL elde etmistir. Miikellefin
2017 yili i¢in elde ettigi gelirlerinin toplami1
(30.000+45.000+15.000+35.000=125.000TL) vergi tarifesinin ti¢iincii diliminde
yer alan 110.000 TL’yi astifindan konut istisnasindan yararlanamayacaktir.
Ornegin; Miikellef (B), 2017 yilinda isyeri kira gelirinden 45.000, konut kira
gelirinden 12.000, mevduat faizinden 30.000 TL elde etmistir. Miikellefin toplam

108



geliri (45.000+12.000+30.000=97.000 TL) vergi tarifesinin {igiincii boliimiinde yer
alan 110.000 TL’yi asmadigindan konut istisnasindan yararlanabilecektir.

3.4.2. lsyeriKira Gelirinin Vergilendirilmesi

Isyeri kira gelirlerinin  vergilendirilmesinde konut istisnasindan
yararlanilmamaktadir. Konut istisnasi yalmizca konut olarak kiralanan
gayrimenkuller ic¢in uygulanmaktadir. GVK’nin 86’inci maddesinde isyeri
kiralamalarinin 2017 yili i¢in belirlenmis olan vergi tarifesinin ikinci diliminde yer
alan 30.000 TL’yi asmas1 durumunda gelirin tamaminin beyan edilmesi gerektigi
ve beyan edilen gelir ilizerinden vergilendirme isleminin yapilmasi gerektigi
hikkme baglanmustir. Isyeri Kira gelirinin briit tutar1 30.000 TL’yi asmamasi
durumunda beyanname verilmez. Isyeri kira gelirleri zaten stopaja tabi
tutulmaktadir. Yapilan stopajlar nihai vergi sayilacak ve beyanname
verilmeyecektir. Odenen stopajin hesaplanan vergiden yiiksek ¢ikmasi durumunda,
odenen fazla vergi miikellefe iade edilecektir. Odenen stopajin hesaplanan
vergiden disiik c¢ikmasi durumunda mikellefin  6deyecegi vergi tutari
bulunmaktadir.

Isyeri kira gelirinin briit tutar1 30.000 TL’yi asmasi durumunda
beyanname verilecek ve yil iginde yapilmis olan stopaj kesintileri hesaplanan
vergiden mahsup edilecektir. Kiracinin yil iginde vergi dairesine O6demedigi
stopajlar mahsubu etkilememektedir. Ayrica kesintiye (stopaja) tabi tutulmamig
isyeri kira gelirleri 2017 yilinda elde edilenler igin 1.600 TL’yi asmiyorsa beyan
edilmeyecek, asiyorsa tamamu beyan edilecektir. Ornegin; Miikellef Ahmet Bey’in
2017 yilinda kesintiye tabi tutulmus isyeri kira geliri 28.000 TL’dir. Bu durumda
kesintiye tabi tutulmus isyeri kira geliri (28.000<30.000) beyanname verme
siirni gegmediginden beyanname verilmeyecek ve verilen beyannameye dahil
edilmeyecektir. Y1l iginde yapilan stopajlar nihai vergi sayilacaktir. Ornegin; basit
usule tabi Miikellef Mehmet Bey’in kesintiye tabi tutulmamis isyeri kira geliri
3.000 TL’dir. Kaynakta vergilendirmeye tabi tutulmamis geliri (3.000<1.600)
2017 yili igin belirlenmis 1. 600 TL smirmi astigindan tamami beyan edilecektir.

3.4.3. Konut ve Isyeri Kirasimn Birlikte Vergilendirilmesi

Ayni takvim yilinda hem konut hem de igyeri kirasi elde eden miikellef

konut istisnasindan yararlanabiliyorsa ilk dnce konut istisna tutarini diisecek sonra
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kalan konut tutart ile isyeri kirasinin toplaminin 2017 yili i¢in belirlenmis olan
30.000 TL tutarin1 asip asmadigina bakilacaktir. Konut ve isyeri kirasi birlikte
30.000 TL’yi asiyorsa tamami beyan edilecek, asmiyorsa yalnizca konut kira
gelirinin istisnay1 asan kismi beyan edilip vergilendirilecektir. Konut gelirinin
konut istisnasindan (2017 yil1 i¢in 3.900 TL) diisiik olmasi durumunda yalnizca
igyeri kirasinin beyanname sinirinit (2017 yili i¢in 30.000 TL) asip asmadigina
bakilir. Isyeri kira tutar1 da 30.000 TL’yi asmazsa iki gelir icin de beyanname
verilmeyecektir.

Istisna ve beyanname simirina bakilarak beyan edilen gelirler miikellefin
tercihine gore gercek ya da gotiirii gider usuliiniin segilmesinin ardindan indirimin
yapilmasi sonucunda safi irada ulasilir ve safi irat ilizerinden gelir vergisi tarifesi
oranlarinda gelir vergisi hesaplanir. Isyeri kira gelirinde yil icinde yapilan
kesintiler hesaplanan vergiden mahsup edilir. Ornegin; Miikellef Nejla Hanim,
2017 yilinda 5.000 TL konut kira geliri, 29.000 TL kesintiye tabi isyeri Kira geliri
elde etmistir. Konut kira gelirinin konut istisnasi asan kismi (5.000—3.900=)
1.100TL her halukarda beyan edilecektir. Isyeri kiras1 ve konut gelirinin istisnay1
asan kisminin toplami (29.000+1.100=) 30.100 TL beyanname siirin1 (2017 yili
icin 30.000 TL) astig1 igin igyeri kirasi ve konut gelirinin istisnay1 asan kismi
beraber beyan edilecek ve vergilendirilecektir. Isyeri kiras1 kesintiye tabi

tutuldugu i¢in y1l icinde kesilen stopajlar vergiden mahsup edilecektir.

Ornegin; Burak Bey, 2017 yilinda 3.400 TL konut kira geliri, 32.000 TL
kaynakta vergilendirmeye tabi tutulmus isyeri kira geliri elde etmistir. Konut kira
geliri 2017 yili i¢in belirlenmis 3.900 TL olan konut istisna tutarin1 agmadigindan
beyan edilmeyecektir. Is yeri kira geliri beyanname smrini astigindan
(32.000>30.000) tamami beyan edilecektir. Beyan edilen gelir iizerinden
miikellefin se¢mis oldugu gercek gider yontemi ile giderler indirilir ve vergi
tarifesinde belirtilen vergi oranlar1 dikkate alinarak vergi tutari hesaplanir. Yil
igcinde kesilen stopajlar vergiden mahsup edilir.

3.4.4. Gayrimenkule Ortakhkta Vergilendirme

Gelir vergisi sahsa bagl bir vergi tiiriidiir. Miikellef hisse sahibi oldugu
gayrimenkullerinden hissesi oraninda vergi Odemekle yikimlidir. Bir
gayrimenkuliin birden fazla malikinin olmasi durumunda miikellefler hisseleri

oraninda vergi ddemek zorundadirlar. Ornegin; Miikellef Seyda ve miikellef Seda
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bir meskenin yar1 yartya malikidirler. 2017 yilinda bu meskenden 10.000 TL kira
geliri elde edilmistir. Bu durumda meskenin ortak maliki olan Seda ve Seyda ( Her
ikisinin de 5.000 TL kazanc1 olmustur) geliri yar1 yariya paylasacaktir.

Aralarinda kan bagi bulunan miikellefler de gayrimenkulden hisseleri
oraninda gelir elde etmis sayilir ve bu gelirleri tizerinden gelir vergisine tabi
tutulurlar. Ornegin; kar1 koca olan Fatma—Omer Ure ¢ifti yar1 yariya hisse sahibi
olduklar1 konuttan 2017 yilinda 8.000 TL kira geliri elde etmislerdir. Bu durumda
Fatma ve Omer ayr1 ayr1 gelir vergisi miikellefi olacagindan elde edilen kira geliri
hisseleri oraninda paylastirilacak (8.000/2=) 4.000TL ve elde ettikleri gelir
tizerinden ayr1 ayr1 gelir vergisi 6deyeceklerdir. Ortaklarin konut kira gelirinde
ortak olmalart durumunda konut istisnasindan ayri ayri1 yararlanmaktadirlar.
Yalniz bir miikellefin birden fazla konut kira geliri olmasi durumunda biitiin
konutlarindan elde ettigi kira gelirlerinin toplamindan sadece bir kere konut
istisnasindan yararlanabilecektir.

Ornegin; Miikellef Mijgan Oztirk ve Haci Oztiirk ortak olduklar
konuttan 2016 yilinda 9.000 TL kira geliri elde etmislerdir. Miikelleflerin hisseleri
oraninda paylarma diisen gelirleri (9.000/2=) 4.500 TL’dir. Miikellefler ayr1 ayri
beyanname verip vergiye tabi tutulacaklarindan konut istisnasindan da her ikisi de
yararlanabilecektir. Bu durumda iki miikellefin de elde ettigi gelir iizerinden 2017
yili i¢in belirlenmis olan konut istisna tutar1 (3.900 TL) indirilebilecektir.

Cizelge 3.5. Gayrimenkule Ortaklikta Verilecek Beyannameye iliskin Ornek

Miikellef Miijgan Oztiirk Miikellef Hac1 Oztiirk
Kira Geliri 4.500 TL 4.500 TL
Konut Istisnast 3.900 TL 3.900 TL
Beyana Tabi Gelir 600 TL 600 TL

Binalarmm ortak kullamim alanlar1 bina malikleri tarafindan kiraya

verilebilmektedir. Binanin dis ylizeyi reklam asma amaciyla veya binanin bodrum
kati is yeri ya da depo olarak bina malikleri tarafindan kiraya verilebilmektedir. Bu
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durumda da kira gelirini bina malikleri hisseleri oraninda paylasmaktadirlar.
Ornegin; Erdogan Apartmani’nin malikleri olan Ahmet ERDOGAN, Haci
OZTURK, Mustafa ERKOC ve Fatih ARIBURNU 2017 yilinda binanm dis
yiizeyine reklam asilmasi igin kiraya vermis ve 12.000 TL kira geliri elde
etmislerdir. Bodrum katin1 da depo olarak bir mobilyaciya yillik 24.000 TL’ye
kiralamiglardir. Elde edilen gelir toplami apartman malikleri arasinda esit
paylastirilacaktir (Malikler apartmandan esit oranda hisse sahibidirler). Bu
durumda elde edilen toplam gelir (12.000 +24.000=) 36.000 TL’dir. Kisi basina
diisen gelir (36.000/4=) 9.000 TL’dir. Miikellefler kisi basina elde ettikleri gelir

iizerinden beyanname verecek ve gelir vergisine tabi tutulacaklardir.

Baz istasyonlarinin kurulum alanlar1 ¢ogunlukla binalar olmakla beraber,
arsa veya araziler gibi bos alanlar da olabilmektedir. S6z konusu kurulum
alanlarmin GSM operatorlerine kiraya verilmesi veya ortak kullanim alanlarinin
herhangi bir sirkete kiralanmasi hizmetinden elde edilen gelir ise mahiyeti
itibariyle  GVK’min  2’nci  maddesinde  vergilendirilmesi  gereken gelir
unsurlarindan birisi olarak sayilan gayrimenkul sermaye iradi kapsamina
girmektedir (Kildis, 2015: 91).

Sahsi mal varligi kapsamima giren gayrimenkuller yoniinden GSM
sirketlerinin baz istasyonu kurmak tizere kiraladiklari ¢ati1 veya yan duvarlar gibi
bina miitemmim ciizileri i¢in apartman ydnetimine veya mal sahibine 6demeyi
yaptiklari sirada nakden veya hesaben 6dedikleri bu kira bedelleri tizerinden GVK
94/5-a maddesine gore kesinti yapmalar1 gerekmektedir (Kildis, 2015: 91). Bu
durumda GSM operatorlerine ya da reklam veya depo olarak ortak kullanim
alanlarmin kiraya verilmesi durumunda da igyeri kiralamalarinda oldugu gibi
kesinti yolu ile vergilendirme s6z konusudur. Damistay Dordiincti Daire’nin
1994/4740 Esas No’lu 195/5855 Karar No’lu almig oldugu bir karar su sekildedir.

1988 yil1 Subat ila Aralik, 1988/Ocak aymna iliskin kira 6demelerini beyan
etmedigi ileri siiriilen, davaci sirket adina gelir (stopaj) vergisi salinmis kagakeilik
cezas1t kesilmistir. Ankara 5’nci Vergi Mahkemesinin 2.5.1994 Giinli ve E:
1993/657, K: 1994/520 Sayili karariyla: tarhiyata dayanak aliman 27.11.1992
tarihli tutanakla isyerinin ortak (F.C.)’ye ait oldugunun belirtildigi, ancak bu
igyerine kira 6dendigi yolunda bir tespit yapilmadigi, ara karar tlizerine gonderilen
20.3.1987 tarihli ortaklar kurulu karar1 ile isyerinin kira Odemeden sirkete
birakildiginin tespit edildigi, bu durumda, kirasiz olarak davaci sirkete birakilan

112



igyeri i¢in 193 Sayili GVK’nin 73’lincii maddesine gore emsal kira bedeline
gidilmesi yerinde olup, bu gayrimenkul i¢in beyan edilen rayi¢ bedelden hareketle
saptanan emsal kira bedelinin tarhiyata esas almmasi gerektigi gerekgesiyle
matrahin azaltilmasina karar verilmistir. Vergi Dairesi Miidiirliigii, yapilan
tarhiyatin yerinde oldugunu ileri siirerek kararin bozulmasini istemektedir. Karar:
Temyiz dilekgesinde ileri siiriilen iddialar, bozulmasi istenilen kararin dayandig
gerekeeler karsisinda, yerinde ve kararin bozulmasini saglayacak durumda
goriilmemistir. Bu nedenle, temyiz isteminin reddine oybirligiyle karar verildi.

35. Secilmis  Ulkelerde  Gayrimenkul Sermaye  Iradinin
Vergilendirilmesi

3.5.1. Amerika Birlesik Devletleri’nde Gayrimenkul Sermaye Irad
Uygulamasi

2007 yilindan bu yana, kiralik milk talebi biiylik o6l¢iide konut
piyasasindaki cokiisten kaynaklanan ekonomik cokiintiiden dolay1 c¢arpicit bir
bigimde hizla yiikselmistir. Konut piyasasi diizelmeye devam etse de, artan ev
fiyatlar1 ve daha siki kredi kosullart milyonlarca Amerikali’nin satin alma islemi
yerine kiray1 segmesine neden olmustur. Kira oranindaki artig, yatirim miilkiyetine
girmeyi segen ev sahiplerinin sayisinin da artmasina neden olmustur (Lake, 2016).
Bu durum Amerika’da gayrimenkul sermaye iradi sahiplerinin vergisel islem
yiiklerini de arttirmistir. Tirkiye’de oldugu gibi Amerika’da da gayrimenkuliinii
kiraya veren miikellefler elde ettikleri Kira gelirini diger gelirlerine ekler ve
yilsonunda elde edilen toplam gelirleri tizerinden gelir vergisine tabi tutulurlar.
Miikelleflerin elde ettigi gelirin miktarina ve miikellefin medeni durumuna gore
Odemeleri gereken vergi dilimi degismektedir.
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Cizelge 3.6. Amerika’da Evli Bireyler I¢in Ortak Federal Gelir Vergisi Oranlari

(Global Property Guide, 2016)

VERGILENDIRILEBILIiR GELIR | VERGI ORANI (%)
(US$)
0-18.550 %10

18.550 — 75.300

%15 (18.550 iizeri)

75.300 — 151.900

%25 (75.300 tizeri)

151.900 —230.450

%28 (151.900 iizeri)

231.450 — 413.350

%33 (231.450 iizeri)

413.350 —466.950

%35 (413.350 iizeri)

466.950 tizeri

%39.60 (466.950 tizeri tim gelirler)

Cizelge 3.7. Aile Reisi I¢in 2016 Federal Gelir Vergisi Oranlar1 (Global Property

Guide, 2016)
VERGILENDIRILEBILIiR GELIR | VERGI ORANI (%)
(US$)
0-13.250 %10

13.250 — 50.400

%15 (13.250 iizeri)

50.400 — 130.150

%25 (50.400 iizeri)

130.150 — 210.800

%28 (130.150 iizeri)

210.800 — 413.350

%33 (210.800 iizeri)

413.350 —441.000

%35 (413.350 tizeri)

441.000 ve tizeri

%35 (441.000 tizeri tiim gelirler)
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Cizelge 3.8. Bekar (Tek) Bireyler Icin 2016 Federal Gelir Vergisi 2016 (Global

Property Guide, 2016)

VERGILENDIRILEBILIR GELIR (US$) | VERGI ORANI (%)
0-9.275 %10

9.275 — 37.650 %15 (9.275 iizeri)
37.650 — 91.150 %25 (37.650 tizeri)
91.150 — 190.150 %28 (91.150)
190.150 — 413.350 %33 (190.150)
413.350 — 415.050 %35 (413.350)

415.050 ve tizeri

%39.60 (415.050 ve iizeri Dbiitiin
gelirler)

Cizelge 3.9. Evli Bireylerin Ayr1 Ayr1 2016 Federal Gelir Vergisi (Global Property

Guide)
VERGILENDIRILEBILIR GELIR | VERGI ORANI (%)
(US$)
0-9.275 %10
9.275 — 37.650 %15 (9.275 ve iizeri)

37.650 — 75.950

%25 (37.650 ve tizeri)

75.950 — 115.725

%28 (75.950 ve iizeri)

115.725 — 206.675

%33 (115.725 ve lizeri)

206.675 — 233.475

%35 (206.675 ve lizeri)

233.475

939.60 (233475 ve {izeri tim
gelirler)
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Cizelge 3.4., 3.5., 3.6., 3.7.)’de Qoriildiigli lizere Amerika’da vergi
miikellefinin evli olup olmadigi, geliri esiyle ortak elde edip etmedigine gore gelir
vergisi oran1 degigmektedir. Tiirkiye’ de ise gelirin sahsiligi ilkesinden dolay1 es
de olsa her kisi tek basina degerlendirilip elde edilen gelir vergi dilimine isabet
ettigi oran iizerinden hesaplanir. Bundan dolay1 Tiirkiye’de uygulanan tek bir vergi
dilimi uygulamasi bulunmakta ve her birey gelirine isabet eden vergi oranina gore
hesaplanan vergiyi 6demektedir. Bu durumda ABD’de gayrimenkul sermaye iradi
elde eden miikelleflerinin Gdeyecekleri vergi, medeni durumlarma gore
belirlenmektedir. Tiirkiye’de ise boyle bir durumla karsilasiimamakta, her birey
tek bir vergi tarifesi lizerinden vergilendirilmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkuller yillik beyanname ile beyan edilmektedir. Isyeri
kira gelirleri ise muhtasar beyanname ile beyan edilip diger gelirler i¢cin yillik
beyanname verilmesi durumunda Kkesilen vergiler mahsup edilmektedir.
Amerika’da ise gayrimenkullerin beyan edilmesinde ‘Nakit Yo6ntemi® ve
‘Tahakkuk Yontemi’ olarak iki ayri metot uygulanmaktadir. Kisi nakit yontemi
vergi miikellefi ise, yapisal olarak kira geliri elde ettigi yil iginde bildirmek
zorundadir. Kisi elde ettigi kira gelirini bildirdigi yilda nakit esas1 miikellefidir,
geliri kazandigr zaman Onemsizdir. Yapisal olarak ise, gelirin kullamima hazir
halde bulunmasi anlamina gelmektedir. Miikellef tahakkuk esas1 vergi miikellefi
ise, geliri teslim aldiginda degil, teslim alacaginin tahakkuk edilmesinden sonra
beyan edilir. Tahakkuk metodu kullanilirsa eger, miikellef geliri kazandigi ve
kazanacagl zamani bildirmeli ve masraflari 6deme yapildiginda indirmelidir
(Publication538, 2016: 10). Cogu kisi nakit bazli beyan etme yOntemini
kullanmaktadir.

Pesin kira, kira siiresinin kapsadigi slireden dnce alinan miktardir. Alinan
miktar kira siiresinde kullanilan muhasebe yonteminde avans kira bedeli olarak
dahil edilir. Ornegin; Miikellef bir gayrimenkule 10 yillik kira sdzlesmesi yapar.
Ik y1l iginde, ilk y1l igin 5.000$ ikinci yil i¢in 5.000$ almur. ilk yilda elden edilen
gelir 10.000% olarak bildirilmelidir. Tirkiye’de ise bu durum farklilhik
gostermektedir. Tiirkiye’de 6denmesi gereken yildan 6nce alinan bedeller alinmasi
gereken yilin hasilati sayilir ve ilgili yilda beyan edilir. Diger bir ifadeyle,
yukardaki ornekten aciklayacak olursak, miikellef ilk yil almig oldugu 10.000
TL’nin ilk y1l i¢in olan bedeli (5.000 TL) ilk y1l beyan edecek, ikinci yil i¢in olan
bedeli de (5.000 TL) ikinci yilda beyan edecektir.
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Bir diger husus da teminat bedelidir. Miikellef kira isleminin ardindan
aldig1 teminat bedelini (depozito miktar1) kiracrya geri 6deyecekse almasina gerek
bulunmamaktadir. Ancak, kiraci kira kosullarina uymadigindan dolay1 teminat
bedeli tutuluyorsa o yil i¢erisinde tutulan tutar belirtilmelidir. Giivenlik depozitosu
olarak adlandirilan tutar, nihai bir kira ddemesi ic¢in kullanilacak ise, bu kira
avansidir. Avans alindiginda gelire dahil edilir (Internal Revenue Service, 2016).
Teminat bedelini kira siiresinin bitiminde kiraciya geri verilmesi planlaniyorsa
gelirler arasina eklenmemelidir. Eger kiraci kira kosullarina uymuyorsa teminat
bedelinin bir kismi1 veya tamamu tutulabilir, o yil i¢inde tutulan tutar gelire dahil
edilmelidir. Tirkiye’de ise teminat bedeli (depozito) Borglar Kanunu’nda
diizenlenmistir. Kiracilar en fazla 3 aylik kira bedeli kadar teminat bedeli
verebilirler. Kiralayanlar sozlesme bittiginde herhangi bir hasar olmadiginda ve
O0demeler diizenli yapildigi takdirde bu bedeli geri 6demekle yiikiimliidiirler.
Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlagtirilmigsa kiraci, kiraya
verenin onayl olmaksizin ¢ekilmemek tiizere, parayir vadeli bir tasarruf hesabina
yatirir, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder. Banka, giivenceleri ancak iki
tarafin rizastyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme
kararmma dayanarak geri verebilir (http://emlakkulisi.com/kiracidan-ne-kadar-
depozito-alinir/341467).

Kiracinin gayrimenkule ait masraflardan herhangi birini 6demesi
durumunda faturalar kiraci1 tarafindan 6denmis olur. Kiraci masraflardan birini
Oderse, 6demeler kira geliridir. Kira s6zlesmesinde boyle bir anlagma yapilmadi
ise 0denen kiralar da kira geliri tutarina dahil edilir yani miikellef faturalan kira
tutarindan mahsup etmeli kalan tutar kiracinin 6demesi gereken tutar olmalidir.
Sayet, yapilan masraflar kiradan indirilebilecek giderler ise kiradan diisiilebilir.
Kiracinin su ve kanalizasyon faturalarini 6demesi durumunda normal Kkira
bedelinden mahsup eder. Kira kosullarina gore kiracinin bu faturalari 6dememesi
gerekir. Ornegin; Miikellef sehir disindaki, firmini kiraya vermektedir. Kiraci
miikellefin 6demesi gereken onarim masraflar1 ve faturalar1 6demektedir ve kira
odemesinden faturalar1 diismektedir (Internal Revenue Service, 2016). Miikellef
kira O0demesinin net tutarini ve kiraci tarafindan 6denen onarim ve fatura
masraflarim kayit altina almalidir. Miikellef onarim ve fatura masraflarini isterse
kira gideri olarak diisebilir. Ornegin, kirac1 miikellefin gayrimenkulii i¢in su ve
atik su bedelini 6der ve normal kira bedelinden indirirse kira sartlarina gore kiraci
bu faturayr 6demek zorunda degildir. Kiracinin 6demesi gereken kira tutarina,
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odemis oldugu faturalar eklenmelidir. Odemis oldugu faturalar kira tutarmdan
mahsup edildikten sonra kalan tutar kiracinin 6demesi gereken tutardir. Bu
durumdan anlagildigi iizere Amerika’da kira gelirinin hangi masraflar1 da
kapsadign  Tiirkiye’deki  kira  gelirinin  neleri  kapsadigindan  farklilik
gostermektedir.  Tiirkiye’de kiralayan kendi sahsi elektrik, su faturasini,
apartmanin aydinlatma giderlerini kendisi 6demekle yiikiimlidiir. Onun diginda
gayrimenkuliin degerini arttirmaya yonelik yapilan harcamalar kiralayan
tarafindan yapilir.

Eger kira olarak paranin yerine mal ya da hizmet alinirsa kira geliri bu mal
veya hizmetin adil piyasa degerini kapsar. Eger hizmetler belirlenmis ya da
anlagilmig fiyattan saglanirsa, bu fiyat aksi ispat edilmezse adil piyasa degeridir.
‘Adil piyasa degeri’ Tiirkiye’de uygulanan ‘Emsal Bedel’e esdegerdir. Ornegin;
Kiracinin meslegi boyaciliktir. Kira bedelini, 2 ay kira 6demek yerine
gayrimenkulii boyamay1 ev sahibine teklif etmektedir. Kiralayan bu teklifi kabul
ederse kira geliri yerine (kiracinin 2 aylik 6deyecegi miktar) yaptigr boyama kabul
edilir. Ayn1 miktar1 gayrimenkulii boyamak i¢in bir kira masrafi olarak eklenebilir.
Kisi gayrimenkul sahibi ise vergi sorumluluklarinin farkinda olmalidir. Tiim kira
gelirleri vergi beyannamesi ile bildirilmelidir ve genel olarak ilgili masraflar kira
gelirinden dusiilebilir.

Miikellef konut kira gelirini teslim aldiginda, vergi matrahi iizerinden
belirli harcamalar1 indirebilir. Bu harcamalar, ipotek faizi, emlak vergisi, faaliyet
giderleri, amortisman degeri, onarim giderlerini igerir. Gayrimenkulii korumak ve
yonetmek i¢in yapilan siradan ve gerekli harcamalar indirilebilir (Internal Revenue
Service, 2016). Siradan harcamalar bilinen ve genellikle kabul edilen bir is igin
yapilan harcamalardir. Genellikle bu harcamalar igin uygun goriilenler 6rnegin;
faiz, vergi, reklam/ilan, bakim/onarim, elektrik ve sigortadir. Gayrimenkuliin
sartlarim1 iyilestirmek igin belli basli materyaller, malzemeler, onarimlar ve
bakimlar indirilebilir. Yalniz, miikellef yenilik maliyetlerini indiremez. Yeniligin
maliyeti amortisman vasitasi ile ortaya ¢ikmaktadir. Bir diger 6nemli husus ise,
kayitlarin tutulmasidir. Kayitlarin diizenli tutulmasi, vergi beyannamesinden
indirilecek giderleri izlemek, mali tablolar1 diizenleme, makbuzlarin kaynagini
belirlemek ve o6rnek vergi beyannameleri ile beyanname doldurmada yardimci
olacaktir. Kira gelirleri ve giderleri dahil tiim kira kayitlar1 muhafaza edilmelidir.
Eger denetim yapilir ve vergi beyannamelerine ek vergi veya ceza sdz konusu
olursa bu belgelerdeki bilgilere ihtiyag vardir. Giderleri indirebilmek igin tiirlerini
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kanitlamak gerekir. Genellikle harcamalar1 kanitlamak igin iptal edilen ¢ek ve
faturalarin makbuzlar1 belgesel kanittir. Gayrimenkuliin bakim/onarimi i¢in maruz
kalian yol masraflarinin da kaydi tutulmalidir.

Tiirkiye’de oldugu gibi Amerika’da da dar miikellefler ve tam
miikelleflerin vergilendirilmelerinde farklilik gozlenmektedir. Dar miikellefler
Amerika’da elde ettikleri gelire gore iki gruba ayrilmaktadir. Bunlar Fixed
Determinable Annual Periodical (FDAP) ve Effectively Connected Income (ECI).
Gelir vergisi miikellefleri gelir tiirlerine gore bu iki siniflandirmanin kapsamina
girer ve smuflarmi belirttigi sekilde vergilerini 6demektedirler. FDAP ile
anlatilmak istenen gelirin vergilendirilmesinin belirli asamalardan gectigidir;
Fixed (Sabitlesmis), Determinable (Belirlenebilir), Annual (Yillik), Periodical
(Periyodik) gelirlerin sabit, belirli, diizenli ve belirli araliklarla elde edilmesini
ifade eder. Miikelleflerin bir takvim yili i¢inde sabit, belirli ve yillik periyodik
araliklarla elde ettikleri kira gelirleri FDAP kapsamindadir. Amerika’ da elde
edilen kazang veya gelirlere FDAP kapsaminda %30 (ya da kanunen belirlenmis
oran) vergi orani uygulanir, fakat Amerika’da elde edilen ticari ya da sirket
gelirleri etkili bir sekilde bagli olan gelir degildir. %30 (ya da kanunen belirlenmis
oran)Amerika’ da elde edilen gelir, kar ya da dcretlerin periyodik, yillik,
belirlenmis ya da sabit briit tutarina uygulanan orandir. FDAP kapsamina giren
gelirlere 6rnek olarak sunlari verebiliriz (Internal Revenue Service, 2016);

° Bireysel hizmetler i¢in ddenen tazminat (6rnegin; performanstan Otiirii
verilen prim ve komisyon)

. Kar paylar1

. Faiz

. [k ihrac Edilen iskonto

. Emekli Maaglar1 ve Devlet Tahvilleri

o Nafaka

° Gayrimenkul Gelirleri, Ornegin; kiralar, gayrimenkullerin satilmasindan

elde edilen kazanglar
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° Telif Ucretleri

. Dernek Bagislar1 ve Burslar

. Diger Bagislar, Odiiller ve Miikafatlar

. Satistan kaynaklanan Komisyon Odemeleri ya da Kredilendirilmis Aylar

. Tek islem i¢in 6denen komisyonlar

. Gayrimenkulden dagitilabilen net gelir ya da krediler FDAP geliridir, ve

yabanci uyruklu hak sahiplerine vergi yili siiresince &denmeli  veya
kredilendirilmeli ya da siirekli dagitilmalidur.

. Ortaklarin paylart FDAP geliridir, veya yabanci ortaklarin briit geliri
gergek dagitilan tutar olmamasina ragmen dahil edilebilir.

o Vergiler, ipotek faizleri, veya sigorta prim 6demeleri, ya da kira siiresince
kiraci tarafindan yabanci uyruklu ev sahibine 6denen mevduat.

. Yabanct uyruklu ressamlarin Amerika iginde sergilenmis resimlerine

verilen odiller

. Yabanci uyruklu boksoérler i¢in Amerika’ da kazandiklari o6diillerin
odemeleri
. Amerika’da yabanci uyruklu profesyonel golfciilerin turnuvalarinda

aldiklar1 odiller

. Yabanci uyruklu bir sovcunun oyun hakki sahibi oldugunda Amerika’ ya
yapmasi gereken ddeme.

Bu durumda dar miikelleflerin elde ettikleri gayrimenkul sermaye iratlar
FDAP kapsaminda %30 kaynakta vergilendirmeye tabi tutulmaktadirlar. Genel
olarak yerlesik olmayanlarin ABD’de ticarete veya isletmeye girdiginde, bu tiir
faaliyetlerden elde edilen gelirleri Etkili Bagli (Effectively Connected Income-
ECI) olarak kabul edilir. FDAP siniflandirmasi uyarinca kiralama geliri, kesinti,
kisisel odenekler veya krediler mahsup edilmeden briit miktar iizerinden %30
kesintiye tabidir. Dar miikelleflere sadece gayrimenkullerinden elde edilen gelirle
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ilgili olan bu segenek verilir (Global Property Guide, 2016). Tirkiye’de dar
miikellef sayilan gayrimenkul sermaye iradi miikellefleri ise gelirleri iizerinden
%20 kaynakta vergilendirmeye tabi tutulmaktadirlar. Dar miikellef olduklarindan
dolayr yapilan Kkesintiler nihai vergi sayilir ve beyanname verilmesi
gerekmemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellefler ile
Amerika’da elde edilen gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikelleflerin
gelirlerinden indirebilecekleri unsurlar benzerlikler ve farkliliklar géstermektedir.
Hayat sigorta primleri ve egitim masraflari her iki iilkede de indirilebilirken diger
giderler farklilik gostermistir. Amerika vatandaglari ve ikamet eden yabanci
uyruklular, asagidaki maddeleri gelirlerinden indirebilirler
(http://taxsummaries.pwc.com/ID/United-States-Individual-Deductions):

. Kalabalik ikamet hakki
. Cogu eyalet ve yerel gelir ya da satis vergisi ve emlak vergisi
. Kendi ve diger muhasebe kesintilerinin, diizeltilmis briit gelirinin (AGI)

%2 sini agmas1 durumunda, gelir iiretmek icin katlanilan masraflar

. Tibbi harcamalar, kazazedeler, felaketler ve hirsizlik kayiplar1 ve hayir

isleri katkilari, sinirlamalara tabi olarak

. Cocuk bakimi masraflari

. Hayat sigortasi primleri

o Nafaka

. Belli egitim masraflari

. Ikamet etmeyen yabancilar, sinirlamalara tabi olmak kaydiyla, Birlesik

Devletlerde meydana gelen kayip ve hirsizlik kayiplarii, ABD yardim
kuruluslarina yapilan katkilari eyalet ve yerel gelir vergilerinden diisiilebilir.

Amerika vergi yili genellikle takvim yiliyla aynidir. Bireysel gelir vergisi
beyannameleri vergi yilinin bitiminden sonraki 15 Nisan’a kadardir. Vergi
miikellefi, gelir vergisi beyannamesini son tarihine kadar beyan etmezse otomatik
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olarak alt1 ay uzatilabilir. Egler genellikle, her ikisinden biri vatandas ya da bir
mukim oldugunda ortak bir beyan yapabilirler. Gelir vergisi borcunun faiz ve ceza
O0demelerinden kaginmak i¢in 15 Nisan’a kadar o6denmesi gerekmektedir
(http://taxsummaries.pwc.com/ID/United-States-Individual-Tax-administration).

Tiirkiye’de ise Mart ve Temmuz aylarinda olmak {izere iki taksit halinde 6denir ve

ilgili aylarin 25. giini 6demenin son tarihidir. Gorildiigi tlizere Tirkiye ve
Amerika’da gayrimenkul sermaye iratlarmin elde edilis ve O6denis asamalari
benzerlik ve farkliliklar géstermektedir.

3.5.2. Japonya’da Gayrimenkul Sermaye iradi Uygulamasi

Tiirkiye’de oldugu gibi Japonya’da da gayrimenkul gelirleri miikellefin
gelirlerinin bir pargasidir ve gelir vergisi (ulusal vergi) ve yerli vergi olarak
vergilendirilmektedir.  Gayrimenkul gelirleri toplam kazangtan  gerekli
harcamalarin ¢ikarilmasiyla hesaplanmaktadir. Gerekli giderlere dahil edilebilecek
giderler bakim ve onarim giderleri, demirbas vergisi, faiz yiikiimliiliikleri ve
amortisman giderleri vb.’dir (Japan Tax & Accounting, 2015). Vergiye tabi
gayrimenkul gelirleri, apartman, yap1 biirosu, ev, oda, garaj, arazinin
kiralanmasmin yani1 sira arazi lzerindeki hak olarak genis bir sekilde
tamimlanmistir. Asagida gayrimenkul sermaye iradi sayilmayan bazi diger kira
gelirleri tanimlanmustir.

o Oda kiralama ya da 6glinliikk konut kiralama isletme geliri ya da diger
gelirdir.

. Ev sahibinin is¢ilere yatakhane olarak kiralamasi isletme geliridir.

. Prensip olarak, gayrimenkulii kiralarken gecici olarak alman kaparo,

gayrimenkul geliridir. Ancak, kaparo tutar1 arazinin piyasa fiyatinin yarisindan
fazla ise sermaye kazanci olarak degerlendirilecektir.

. Levha iizerinden kiralama kira geliridir. Ancak, levha kapali mekanda ise

isletme geliri olarak sayilacaktir.

Tirkiye’de oldugu gibi Japonya’da da ticari amagla kiralama islemleri
ticari amag giittiiglinden gayrimenkul sermaye irad1 degil ticari gelir sayillmaktadir.
Yine Tirkiye’de oldugu gibi vergiye tabi toplam gayrimenkul geliri, 1 Ocak-31
Aralik tarihleri arasinda kazanilan gelirdir. Asagidaki tabloda Japonya’da
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gayrimenkul sermaye iradi kiralanirken depozito sisteminin nasil isledigi

belirtilmistir.

Cizelge 3.10. Japonya’da Depozito Uygulamasi

Miikellef eger depozitoyu (kismen yada

tamamin1) kira  siiresinden  sonra

kiraciya geri vermek zorunda degilse

Depozito alman yilda gelir olarak
eklenir

Depozito miktar1 kiralanan siireye gore
degisiklik gdstermezse

Artan miktar ilgili y1l gelirine eklenir

Eger iptale karar verilip depozito iadesi
yapilmazsa

Iptal edilen yilda sabit tutar gelir olarak
eklenir.

Kaynak: Japan Tax & Accounting, 2015

Bu durumda alinan depozitolarda kiraciya geri 6demesi s6z konusu degilse
gayrimenkul sermaye iradi sayilacak ve elde edilen gelir miktarina eklenmesi
gerekecektir. Tiirkiye’de ise depozito Borglar Kanunu’nda diizenlenmistir.
Kiracilar en fazla 3 aylik kira bedeli kadar teminat bedeli verebilirler. Kiralayanlar
sozlesme bittiginde herhangi bir hasar olmadiginda ve 6demeler diizenli yapildig:
takdirde bu bedeli geri d6demekle yiikiimliidiirler. Giivence olarak para veya
kiymetli evrak verilmesi kararlastirilmigsa kiraci, kiraya verenin onay1 olmaksizin
cekilmemek tizere, paray1 vadeli bir tasarruf hesabina yatirir, kiymetli evraki ise
bir bankaya depo eder. Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra
takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri
verebilir. Bir diger onemli husus ise Japonya’da gayrimenkul sermaye iradi
iradi

iizerinden yapilabilecek indirimlerdir. Asagida gayrimenkul sermaye

iizerinden indirilebilecek harcamalar ¢izelgede belirtilmistir.
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Cizelge 3.11. Japonya’da GMSI’den Indirilebilecek Harcamalar

Vergiler ve Resimler

Tiiketim Vergisi, Demirbas Vergisi,
Kayit ve Ruhsat Vergisi, Gayrimenkul
Kazanc1 Vergisi, Damga Vergisi,
Isletme Vergisi, vb. (Gelir vergisi ve
yerlesik vergi harictir. Davalarda kayit
ve ruhsat vergisi ve gayrimenkul
kazanci

kazanci1  vergisi

vergisine dahil edilebilir.)

sermaye

Kaza Sigortasi Primleri

Kiralanan gayrimenkul i¢in yangin

sigortast primi

Bakim ve Onarim Harcamalari

Kiralanan gayrimenkul i¢cin bakim ve

onarim harcamalari

Odenen faizler

Araziye verilen kredilerin faiz tutar
(Toplam gayrimenkul geliri giderleri
karsilamiyorsa, bu diger gelirlere karsi
mahsup edilmek {izere gider olarak
kaydedilmez.)

Arazi/Ev Kiralan Kiralayanin oturdugu konuta ddedigi
kira bedelinin gayrimenkul kiralarina
karsilik gelen kadar

Amortisman Binalar, yapilar ve  ekipmanlar
amortismana tabi varliklar olarak
mubhasebelestirilir.

Giderler icin Tazminat Evi yeniden insa etmeden dolay1

sorunlar1  gidermek igin  kiraciya

tazminat olarak 6denen para.

Kaynak: Japan Tax & Accounting, 2015
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Tiirkiye’de gayrimenkul sermaye iratlarinda giderlerin indirilmesinin iki
yolu bulunmaktadir: Ger¢ek ve gotiirii gider usulii. Gotiirii gider usuliiniin
secilmesi durumunda gelirin %25°1 gider olarak indirilmektedir. Gergek gider
usuliiniin secilmesi durumunda ise asagida sayilan harcamalar gayrisafi hasilattan
indirilmektedir. Bu harcamalar sunlardir:

. Kiraya verenler tarafindan 6denen aydinlatma, 1sitma ve asansor giderleri

. Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkuliin 6nemi ile

orantili olan idare giderleri
o Kiraya verilen mal e haklara ait sigorta giderleri

. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan
borglarin faizleri ve gayrimenkullerin iktisap bedelinin %5’

. Vergi, resim, har¢ ve serefiyeler (itibar degeri), belediyelere 6denen
harcamalara istirak paylari

. Kiraya verilen mal ve haklar i¢in vergi usul kanunu hiikiimlerine gore

ayrilan amortismanlar

. Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklar
konutlarin kira bedeli

. Zarar, ziyan ve tazminatlar

. Kismen kiraya verilen mal ve haklarda giderlerin dagitimi

. Mal sahibi tarafindan yapilan onarim giderleri

. Bakim ve idame giderleri

. Kira ile tuttuklart mal ve haklar kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve
diger giderler

Gorildiigi tizere Tirkiye’de gergek gider usuliinii secen bir miikellefle
Japonya’da gayrimenkul sermaye iradi miikellefi ayni masraflar1 gider olarak
indirebilmektedir. Asagida da Japonya’da elde edilen gelirin tutarina gore
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belirlenmis vergi tarifesi verilmistir. Japonya vergi tarifesinde en az %5 en fazla
%45 gelir vergisi alinmaktadir.

Cizelge 3.12. Japonya 2016 Y1l Vergi Tarifesi

Vergilendirilebilir Gelir (JPY) Vergi Orant
0-1.950,000 %5
1.950,000-3.300,000 %10
3.300,000-6.0950,000 %20
6.950,000-9.000,000 %23
9.000,000-18.000,000 %33
18.000,000-40.000,000 %40
40.000,000- %45

Kaynak: KPMG Tax Corporation, 2016

Kiract miilk sahibine kiralama i¢in 6deme yaptiginda, kiracinin kira
iicretinin %?20.42’sini kaynaktan vergilendirme olarak diigsmesi gerekir. Kiralama
tutart 100.000 JPY (Japon Yeni) ise, 79.580 JPY (vergi kesintisi diistildiikten
sonra) alinabilir. Eger miilkii sahibi veya yakinlar1 ikametgah olarak kullaniyorsa
vergi kesintisi gerekmemektedir (SHIMADA-ASSOCIATES, 2017). Kiract aylik
kira bedelinin %20,42’sini kesmek ve bir sonraki ayin 10. giiniine kadar vergi
dairesine 6demek zorundadirlar. Odenen vergi yiikiimliiliik tutarindan fazlaysa,
fazlalik iade edilebilir (http://k-s-accounting.com/japanese-tax-on-rental-incomey/).

Tiirkiye’de ise kaynakta vergilendirme oran1 %20 olarak belirlenmistir. isyeri kira
geliri elde edilirken %20 oraninda kesinti yapilmas1 gerekmektedir.

Serbest meslek sahibi kisiler gibi bir vergi beyannamesinin verilmesi
zorunlu olan kisiler bunu bir sonraki yilin 16 Subat-15 Mart tarihleri arasinda
vergi dairesine postayla veya e-Vergi ile yapmalidirlar. 2016 yili igin vergi
beyannamesinin 16 Subat ile 15 Mart 2017 tarihleri arasinda dosyalanmasi
gerekiyordu. Milli gelir vergileri ertesi yilin 15 Mart’1 (otomatik banka havalesi ile
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O0deme yaparsaniz Nisan ayinin ortasinda) tamamlanir ve iki 6n 6deme, ilgili vergi
yilinin Temmuz ve Kasim aylarinda 6denir. On ddemeler bir énceki yilin gelirine
gore hesaplanir, yani Japonya’da ilk yilimzda vergi ddemiyorsunuz. Ornegin, 2016
yil1 igin Milli Gelir Vergileri 6demek zorunda kaldiysaniz, 6demelerin Temmuz ve
Kasim 2016’da 6denmesiyle, 15 Mart 2017°ye (veya otomatik banka havalesi ile
O0deme yapilmasi halinde 20 Nisan 2017’ye kadar) kadar tamaminin 6denmesi
gerekiyordu (http://www.japan-guide.com/e/e2206.html). Tiirkiye’de de gelir
vergisini 6deme sistemi benzer sekilde ilerlemektedir. Vergi yilini takip eden Mart

aymnin 1-25’1 arasi beyanname verilip 6deme yapilmaktadir.
3.5.3. Almanya’da Gayrimenkul Sermaye iradimin Vergilendirilmesi

Vergilendirilebilir gelir, istihdamdan saglanan gelir, ticaret veya mesleki
caligmalar, tarim ve ormancilik, sermaye, kira veya kiralama ya da diger gelirlerin
toplamidir. Ozel yatirm gelirleri, sermaye kazanglar1 da dahil olmak iizere
genellikle %25 kesintiye tabidir
(https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/us/Documents/Tax/us-tax-ice-
country-highlights-germany.pdf).

Diger iilkelerle oldugu gibi Almanya ile de gayrimenkul sermaye iratlar
vergilendirilmesi Tiirkiye ile benzerlikler ve farkliliklar gostermektedir. Bunlar
vergi tarifesinden amortisman oranina kadar dayanmaktadir. Ilk olarak; Tiirkiye’de
oldugu gibi Almanya’da da dar miikelleflerin yalmizca Almanya kaynakli gelirleri
vergilendirilir. Tiirkiye’de yalnizca tek bir gelir vergisi tarifesi varken Almanya’da
evli giftler ve bekarlar ayr1 ayr1 vergi dilimine tabidir ve ayri ayr1 tahakkuk ederler.
Asagida 2016 yilina ait Almanya’da uygulanan vergi tarifesi verilmistir.
Tirkiye’de de elde edilen gelirler sahsidir. Miikellefin evli olmasinin herhangi bir
onemi yoktur. Her miikellef kendi gelirinin vergisini 6demekle yiikiimliidiir. Dar
miikellefler tarafindan kazanilan gelirler de Tiirkiye’de oldugu gibi artan oranl
vergilendirilir. Almanya’da tarifenin ilk basamaginda evli ve bekar miikellefler
icin %0 vergi uygulanmaktadir. Tiirkiye’de ise bu durum farklilik géstermektedir.
Tiirkiye’de gelir vergisi tarifesinin en alt basamaginda bulunan miikellef geliri
tizerinden %15 vergi kesintisine tabidir.
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Cizelge 3.13. Almanya 2016 Y1ili Vergi Tarifesi,

Bekar Miikellefler i¢in | Evli  Miikellefler  icin | Vergi Orani
Vergilendirilebilir ~ Gelir | Vergilendirilebilir  Gelir

€ ©

0-8.652 0- 17.304 %0

8.653 — 53.665 17.305 - 107.330 %14
53.666 -254.446 107.331 —508.892 %42
254.447 - ve lizeri 508.893 — ve iizeri %45

Kaynak: Pricewaterhouse Coopers, 2016

Gorildigi tizere evli miikelleflere uygulanan vergi orani bekar olanlara
oranla daha diigiiktiir. Amerika’ da oldugu gibi Almanya’da da miikellefin medeni
durumu 6deyecegi vergi yiikiinii degistirmektedir. Vergi tarifesinde gézlemlenen
farklilik gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesini de etkileyecektir.
Ornegin; Almanya’da vergi tarifesinin ilk diliminde gelir elde eden miikellefler
%0 vergiye tabi iken Tiirkiye’de %15 vergiye tabi tutulmaktadirlar.

Miikellefler geliri iiretmek, korumak ve siirdiirmek i¢in briit tahsilat
iizerinden masraflar indirebilirler. Amortisman degeri genellikle var olan evler
icin %2, yeni insa edilmis evlerde ilk 8 yil i¢in %3 olarak belirlenmistir. (Gegmiste
bazi amortisman oranlar1 daha yiiksekti). Gayrimenkuliin bakim/onarimi igin
yapilan yatirimlar iktisap fiyatinin %15’ini ge¢iyorsa yil i¢inde indirilemez. Bunun
yerine gayrimenkuliin amortisman degerine eklenmek zorundalardir (Global
Property Guide, 2017). Tiirkiye’de amortisman orani ise %2’dir. Bu oran biitiin
gayrimenkul sermaye iratlar1 i¢in gegerlidir. Genel kural olarak, Alman kanunlari
kira siiresini siki giivence altina alir, bu nedenle kiracinmin uzun siire kalmasi
beklenir. Bir kiraciy1 yasa dis1 evden ¢ikarmaya kalkigsmak, yasal siiresinde ceza
gerektiren bir su¢ olabilir. Almanya da ¢ok yiiksek kiralar istenmedigi siirece
serbestce miizakere edilerek kira bedeli belirlenebilir. Bununla birlikte kira
tutarmin, ii¢ ardigik yil boyunca %20’den fazla arttirilmasina izin verilmez.
Kiralarin gelecekte sadece enflasyon nedeniyle degil yiiksek kaliteli evlerin temini

nedeniyle de artmasi bekleniyor. Genellikle % 3.5 ile 5 kira getirisi
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beklenmektedir. Bu oran, agik¢asi, vergi ve faiz veya bakim masraflarindan
oncedir (https://www.expatbriefing.com/country/germany/financial/property-
investment-for-expats-in-germany.html).

Almanya digsinda bulunan bir miilkten kira geliri elde edilirse, bu
muhtemelen Almanya’da bir anlagsma dis1 olarak muamele goriir, ancak yabanci
tilkede vergilendirilebilir. Aksi takdirde, Almanya’da tamamen vergilendirilir.
Ornegin; Sarah Almanya’da yasayan Ingiliz bir gurbet¢idir. Londra’da bir ev
sahibi oldugu i¢in yilda 15.000 Euro indirilebilecek gideri karsilar. Ingiltere’de
herhangi bir Ingiltere gelirine kars1 kisisel £9.440 ddenek mevcuttur. Sarah’nin
(15.000-9.440) *%20 = 1.112 £ (etkin vergi oram1 %7.4) Birlesik Krallik vergi
borcu olacaktir. Almanya’da Ingiltere kiralama sdzlesmesi geregi vergiden muaf
baska bir vergi yoktur. Herhangi bir Almanya kaynakli kira geliri elde etmis
olsaydi, asamali oranlarda (%45’¢ kadar artan oranl) vergilendirilirdi
(https://www.expatbriefing.com/country/germany/financial/property-investment-
for-expats-in-germany.html).

Ulke iginde oturan esler, yasal olarak ayrilmis olmadik¢a ya da eslerden
birinin aksini talep etmedik¢e ortak beyanname hazirlarlar. Yillik beyannameler,
vergi yilin1 takip eden yilin 31 Mayzis tarihine kadar doldurulur ve daha sonra vergi
dairesi nihai bir degerlendirme bildirimi yayinlar. Vergi beyannamesi tasdikli bir
vergi danigmani tarafindan hazirlaniyorsa, dosyalama son tarihi 31 Aralik’ta sona
erer  (http://taxsummaries.pwc.com/ID/Germany-Individual-Tax-administration).

Tiirkiye’de ise her miikellef kendi gelirinden sorumludur ve herkes bireysel
beyanname hazirlamak zorundadir. Asagida sayilan indirimler Almanya’da kira

geliri iizerinden indirilebilmektedir.

Nafaka Odemeleri: Bosanmis birinin esine nafaka 6demesi halinde, miikellefler
13.805 EUR’ya kadar indirim yapabilir.

Hayir Amach Bagislar: Alman hayir kurumlarina ve bazi uluslararasi yardim
kuruluslarina yapilan katkilar, diizeltilmis briit gelirin %20’sine kadar diisiilebilir.
Kilise vergisi de tamamen kesintiye ugrayabilir.

Cocuk Bakim Giderleri: Belirli gereksinimleri yerine getirirken, ¢ocuk bakimi
icin gergek masraf, 14 yasindan kii¢iik ¢ocuklar i¢in veya oziirlii ¢ocuklar igin
yilda 4000 Euro’ya kadar diisiilebilir.
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Egitim Masraflari: AB/AEA iilkelerinde veya Alman okullarinda bulunan
taninmis bir 6zel okulun 6grenim iicretlerinin %30’u (¢cocuklar icin 6zel bir vergi
indirimi s6z konusuysa ve mezuniyet hiikiimet tarafindan onaylanirsa) gegerlidir.
Talep edilen 6zel masraflar gcocuk bagina 5.000 Euro ile sinirhdir.

Sosyal Giivenlik Bagislar:: Sosyal gilivenlik katki payr ve sigorta primleri,
asagida belirtilen sinirlara kadar diisiilebilir.

. Saghk Sigortas1 ve Uzun Siireli Bakim Katkilari: Bir saglik sigortasina
yapilan katkilar, bu primler birincil saglik hizmetleri i¢in 6denene kadar tamamen
vergiden diisiilebilir. Uzun siireli bakim sigortasina yapilan katkilar da vergiden
diistilebilir.

. Issizlik Sigortas1 Katkisi: Buna ek olarak, diger bazi sigorta poligelerine
(6rnegin igsizlik sigortasi) yapilan primler, yilda en fazla 2.800 Euro’ya kadar
diisiilebilir (galisanlar ve emekliler i¢in 1.900 Euro). Bu sadece, bu miktarlar
halihazirda saglik ve uzun vadeli bakim sigortasi katkilar1 i¢in kullanilmamigsa

gegcerlidir.

Emekli Ayhg Katkilart: Yaglilik Oaylig1 planlarina yapilan katkilar, genel olarak,
23.362 Euro (ortaklasa dosyalanan evli miikellefler i¢in 46.724 Euro) tutarindaki
toplam bir limit kadar vergiden diisiilebilir. Bununla birlikte, bir gegis donemi i¢in
(2005-2025) yalmizca daha diisiik bir miktar disiilebilir. 2017 yilindaki vergi
indirimi, gergek katki paylarmin %84 iine tekabiil eder ve 23.362 Avro’nun (Euro
46.724) en fazla %84’i olur ve sonraki yillarin her birinde 2025 yilina kadar %2
artar. Devlet emeklilik plani, vergiden diisiilebilir miktar, igveren tarafindan devlet
emeklilik planina 6denen katkilarla azaltilacaktir ¢iinkii bu katki paylar gelir

vergisi kanununa goére zaten muaftir.

Ipotek Faizi: Ipotek faizi, yalnizca miilkten elde edilen gelirlere kars1 (yani, 6zel
olarak kullanilan mallar i¢in kesinti yapilmaz) disiilebilir. Gorildigi {izere
Tiirkiye ile benzerlik gésteren indirimler yalnizca hayir amagli bagislar ve egitim
masraflaridir. Diger indirimler Tiirkiye’de uygulanmamaktadir.

3.5.4. Ingiltere’de Gayrimenkul Sermaye iradi Uygulamasi

Ingiltere’de de gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellefler belirli
asamalara tabi tutularak vergilendirilmektedir. Bu asamalarin bazilar Tiirkiye’de
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gayrimenkul sermaye iratlarinin vergilendirilmesi ile benzerlik gdsterirken bazi
durumlarda farklilik gosterebilmektedir. Tiirkiye’de oldugu gibi Ingiltere’de de
elde edilen kira gelirlerinin yapisina gore vergilendirilme sekli degismektedir.
Ingiltere’de elde edilen kira gelirini miikellefler, Tiirkiye’de oldugu gibi beyan
etmek ve sonrasinda ¢ikan vergiyi 6demekle yiikiimliidiirler. Tiirkiye’de oldugu
gibi Ingiltere’de de miilkler igin yapilan masraflar gider olarak matrahtan
diistilebilmektedir. Miikellefler vergiyi iki yontemle 6deyebilmektedirler. Birincisi
kira iizerinden kesinti yapmadan (Oz Degerlendirme Yéntemi) yillik beyanname
verilerek ev sahibinin 6demesi gerekmektedir. Ikincisi ise; kiradan vergiyi diiserek
yapilan (Tam Degerlendirme Y ontemi) 6deme seklidir ve buna Tiirkiye’ de oldugu
gibi kaynakta vergilendirme de denilebilir. HM Revenue & Customs (Gelirler ve
Giimriikler Genel Miidiirliigii) tarafindan bildirilmedigi siirece kira geliri Oz
Degerlendirme vergi beyannamesi ile beyan edilir (https://www.gov.uk/tax-uk-
income-live-abroad/rent).

Ingiltere’de  konutu bulunup yurtdisinda yasayan miikellefler de
Tirkiye’de oldugu gibi dar miikellef olarak degerlendirilirler. Dar miikellefler
isterlerse kira gelirleri tizerinden kesinti yapabilir isterlerse de kiranin tamamini
alip yillik beyanname diizenleyebilirler. Kaynakta vergilendirme orani Tiirkiye’de
oldugu gibi %20’dir. Miikellefin kira gelirinden kesinti yapilabilmesi i¢in haftalik
kira gelirinin 100€’yi agmasi gerekmektedir (Global Property Guide, 2016) .
Tiirkiye’de ise bdyle bir sinirlama bulunmamaktadir. Dar miikellefin yurtdisinda
yasamasi sebebiyle vergi 6demelerini kiraci ya da ev sahibinin belirlemis oldugu
temsilci {istlenmektedir. Ingiltere’de tatil icin esyali kiralanan evler ise
gayrimenkul sermaye iradi kapsamina girmemektedir. Egyali olarak tatil igin
kiralanan evler ticari amag giitmektedir. Ingiltere’de gelir vergisi tarifesi asagida
tablo halinde verilmistir. Tablo’da da goriilecegi iizere tarifenin en alt
basamaginda bulunan miikellefler %20 vergi kesintisine tabi tutulmaktadir. Yalmz
vergiye tabi olan kazang da diger iilkelere gore daha yiiksektir.
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Cizelge 3.14. Ingiltere 2016 Y1l1 Vergi Tarifesi (Gobal Property Guide, 2016)

Vergilendirilebilir Gelir (€)

32.000’e kadar %20
32.000-150.000 %40
150.000 tizeri %45

Ingiltere’de Japonya ve Tiirkiye’de oldugu gibi biitiin miikellefler tek bir
vergi tarifesi iizerinden vergilendirilmektedirler. Bu durumda Ingiltere’de
gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellefler elde ettikleri gelir kadar
yukaridaki oranlara tabi tutulmaktadir. Tiirkiye’de ve Ingiltere’de biitiin
miikellefler igin tek bir vergi tarifesi uygulanirken Amerika ve Almanya’da
miikellefin medeni durumuna gore vergi tarifesi oranlar1 degismektedir. Bu durum

gayrimenkul sermaye irad1 miikelleflerinin vergi yiikiinii de degistirmektedir.

65 yasin altindaki Ingiltere’de yasayan cogu birey, 2017/2018 igin 11,500
Ingiliz Pound’u olan iicretsiz vergi kisisel ddenegi hakkina sahiptir. Temel kisisel
Odenekler, gelir diizeylerine dayali olarak simirlara tabidir. Bir kiginin briit
gelirinin 100.000 Pound’u astig1 durumlarda, kisisel 6denek tutari, 100,000 Pound
iizerinde kazanilan her 2 Pound i¢in 1 Pound indirilmektedir. 2017/2018 kisisel
Odenek esas alinarak, 123,000 Pound veya daha fazla diizeltilmis net geliri olan bir
kiginin iicretsiz kisisel vergi ddeneginden yararlanamamaktadir. Diizeltilmis net
gelir, ticaret kayiplari, emeklilik katkilar1 ve hediye yardimi gibi belirli
indirimlerden daha az olmakla birlikte, sendikalara veya polis teskilatlarina
yapilan katkilar kesilmeden onceki toplam gelirdir
(http://taxsummaries.pwc.com/ID/United-Kingdom-Individual-Deductions).

Ingiltere’de gelir {izerinden belirli tutarda 6denek verildiginden masraflarin

indirimi s6z konusu olmamaktadir. Asagidaki masraflar i¢in indirim yoktur:

o Nafaka
. Saglik Harcamalar
. Sosyal Giivenlik Bagislar
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o Belediye Vergisi

. Diger Ingiltere Vergileri

. Cogu Sigorta Primi

. Ipotek Faiz Odemeleri

° Para Cezalar1 ve Cezalar (para cezalari, 6rnegin park cezalari, bir ticaret

sirasinda meydana gelen) harig

. Sarta bagh yiktmlilikler (http://taxsummaries.pwc.com/ID/United-
Kingdom-Individual-Deductions).

Vergilendirme dénemi 6 Nisan’da baslayip 5 Nisan’da sona erer. Vergi
beyannameleri vergilendirme donemini takip eden 31 Ocak’a kadar kayda ge¢mis
ve tim 6denmemis vergiler 6denmelidir. http://taxsummaries.pwc.com/ID/United-
Kingdom-Individual-Tax-administration). Ingiltere’de miilkten elde edilen toplam

gelir masraflar dncesinde vergi yili icinde 10.000 Euro ya da daha fazla ise, ana
vergi beyannamesi doldurulmalidir. Ayrica kira harcamalari indirildikten sonra
kira geliriniz 2.500 Euro’nun iizerindeyse vergi beyannamesi doldurulmasi
gerekmektedir (http://www.which.co.uk/money/tax/income-tax/guides/tax-on-
property-and-rental-income/allowable-expenses-and-allowances). Bu  durum

Tiirkiye’de konut istisnas1 andirmaktadir. Tiirkiye’de de 2017 yili i¢in konut kira
geliri 3.900 TL’yi asmasi durumunda beyanname verilmektedir.

3.5.5. Tasmmmaz Mallar Uzerinden Alnan Gelir Vergilerinin GSYH i¢indeki
Pay1

Gelir vergisi ve tiketim vergileri biiylimeyi olumsuz etkilemektedir.
Gayrimenkul mallar iizerinden her yil alinan vergiler ise biiyiime iizerinde en az
etkiye sahip vergiler olarak dne ¢ikmaktadir. Bu nedenle, biiyiime odakli bir vergi
reformunun, vergi tabanmin bir kisminin gelir vergilerinden biiyiimeyi daha az
olumsuz yonde etkileyen vergilere kaydirilmasi suretiyle gergeklestirilebilecegi
diisiiniilmektedir. Kurumlar vergisinde oldugu gibi gelir vergisinde de yiiksek
oranlar ekonomik biiyiimeyi olumsuz yonde etkilemektedir. Biiyiime odakli gelir
vergisi tasarimi, genis bir vergi tabanimi ve vergi oranlarinda az sayida farklilig:
gerektirir (Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, 2014: 20). Bu durumda biiyiimenin
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fazla olmasi i¢in vergi oranlarinin ¢ok yiiksek olmamasi gerekmektedir. Tasinmaz
mallar iizerinden alinan gelir vergisi bir miilkiin diizenli bir sekilde kullanilmasi
iizerinden alinan vergiyi ifade etmektedir. Tiirkiye’de oldugu gibi diger iilkelerde
de bu vergi genellikle arazi ve binalar lizerinden alinmaktadir. Alinan vergi tutari,
malin niteligine gore, kira gelirinin getirisine gore degismektedir. Asagida OECD
verilerinden elde edilen tabloda segilmis iilkelerin tasinmaz mallardan elde
ettikleri vergilerin Gayri Safi Yurtici Hasila icindeki (GSYH) pay1 verilmistir. Bu
tabloda tasinmaz mallar tizerinden sadece gayrimenkul sermaye iradi olarak elde
edilen vergi gelirleri degil, deger artis kazanglari, emlak vergisi gibi taginmazlar
iizerinden alinan tiim vergileri icermektedir. Tablada da goriildiigii gibi taginmaz
mallar iizerinden aliman vergiler GSYH icindeki pay1 c¢ok diisiikk seviyelerde
seyretmektedir.

Cizelge 3.15. Tasinmaz Mallar Uzerinden Alman Vergilerin GSYH Igindeki Payi
(%).

Yil Almanya Japonya Tiirkiye Amerika ingiltere
2001 0.4 2.1 0.1 2.5 2.9
2002 0.4 2.1 0.1 2.6 3.0
2003 0.4 2.0 0.3 2.7 3.0
2004 0.4 2.0 0.2 2.7 3.0
2005 0.4 2.0 0.2 2.7 3.0
2006 0.4 1.9 0.2 2.7 3.0
2007 0.4 1.9 0.2 2.8 2.9
2008 0.4 2.1 0.2 2.8 3.0
2009 0.4 2.1 0.2 3.0 3.2
2010 0.4 2.1 0.2 2.9 3.2
2011 0.4 2.2 0.2 2.8 3.2
2012 0.4 2.1 0.2 2.7 3.2
2013 0.4 2.0 0.2 2.7 3.2
2014 0.4 2.0 0.2 2.6 3.1
2015 0.4 2.0 0.2 2.6 3.1

Kaynak: OECD. Stat., 2015

2001-2015 yillar iginde Almanya’nin Taginmaz Mallarin GSYH igindeki
pay1 % 0.4’ tiir ve ilerleyen yillarda bir degisme gostermemistir. Japonya’da bu
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oran zaman zaman ¢ok kiigiik artmalar ve azalmalar gostermistir. Tiirkiye’de
duragan bir seyir gostermekte ve genelde % 0.2 seviyesindedir. Amerika’da ise
2009 yilinda en yiiksek seviyesine ulagmis sonraki yillar azalma gostermistir.
Rakamlara bakildiginda GSYH igindeki taginmaz mallar iizerinden alinan vergi
orani Japonya ve Amerika’da Tiirkiye ve Almanya’da oldugundan daha yiiksektir.
Bu durumun sebebi iilkelerin gelismislik seviyelerinin farklilik gostermesi
nedeniyle elde edilen GSYH tutarinin farkli olmasi ve kira gelirlerinin
vergilendirilmesinde kira tutarina uygulanan vergi oraninin farklilik géstermesidir.
Goriildigii lizere tasinmaz mallar {izerinden alinan vergi GSYH i¢indeki pay1 ¢ok
diisiik degerlerdir. Bu durum tasinmaz mallarin biiylimeye etkisinin diigiik
oldugunu kamitlamaktadir. Bu durumun bir diger sebebi ise ilkelerin vergi
dilimlerinde belirtilen vergi oranlarimin farklilik gostermesidir. Almanya’da ilk
vergi diliminde vergi alinmazken Japonya, Tiirkiye ve Amerika ve Ingiltere’de
strastyla %S5, %15, %10,%20 vergi alinmaktadir. Ayn1 zamanda Almanya ve
Amerika’da miikelleflerin medeni durumuna goére de oranlar farklilik
gostermektedir.

3.5.6. Tasmmmaz Mallar Uzerinden Ahnan Gelir Vergilerinin Toplam Vergi
Hasilat1 i¢indeki Pay:

Vergiler devletin kamu harcamalarin1 finanse etmeye yarayan, iktisadi
bliyiimeye katkida bulunan unsurlardir. OECD’de ‘Tasmmaz Mallar’ olarak
adlandirilan gayrimenkul iizerinden elde edilen vergi gelirinin toplam vergi
hasilat1 i¢indeki oranlar1 asagidaki tabloda goriillmektedir. Asagida verilen oranlar
sadece gayrimenkul sermaye iradi iizerinden alinan oranlar1 degil, tasinmaz

mallar1 izerinden alinan tiim vergileri kapsamaktadir.
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Cizelge 3.16. Tagmmaz Mallar Uzerinden Alman Vergilerin Toplam Vergi
Hasilati i¢indeki Pay1 (%).

Yil Almanya Japonya Tiirkiye Amerika Ingiltere
2001 1.2 7.8 0.3 9.3 8.8
2002 1.2 8.2 0.6 10.6 9.4
2003 1.3 7.9 1.0 10.9 9.4
2004 1.3 7.7 0.7 10.8 9.2
2005 13 7.3 0.7 10.3 9.1
2006 13 6.8 0.8 10.2 8.9
2007 1.2 6.8 0.7 10.4 8.9
2008 1.2 7.3 0.7 10.9 9.2
2009 1.2 7.9 0.8 13.1 10.2
2010 1.3 7.7 0.9 12.4 9.8
2011 1.2 7.5 1.0 11.8 9.5
2012 1.2 7.0 0.9 11.4 9.7
2013 1.2 6.8 0.8 10.5 9.7
2014 1.2 6.4 1.0 10.1 9.6
2015 1.2 - 1.0 9.7 9.5

Kaynak: OECD.Stat., 2015

Tasinmaz mallardan alian vergileri toplam vergilerin igindeki pay1 en
yiiksek Amerika’da sonra sirasiyla Japonya, Almanya ve Tiirkiye gelmektedir.
Almanya’da %1.2-1.3 arasinda, Tirkiye’de %0.3-1.0 arasinda gidip gelirken
Japonya’da %6.4-7.8 araligindadir. Amerika’da ise %9.3-12.4 arahiginda
seyretmektedir. Yalniz, Japonya’da bu oran giderek diisiis gostermektedir. Bu
durum taginmaz mallardan elde edilen vergilerin toplam gelir iginde diisiik bir
orana sahip oldugunu gostermektedir. Tasinmaz mallarin vergi tutarlari igindeki
oraninin en yiiksek oldugu iilke Amerika ve Japonyadir. Bu durum iilkemizde
taginmaz mallardan elde edilen vergilerin diisiik oldugunu gostermektedir. Ayni
zamanda gelismis ilkelerin konut piyasasina iliskin politikalar izlemedigi ve

taginmaz mallarm yillar i¢inde duragan bir seyir izledigi gdzlenmistir.
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GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Hiikiimetlerin vatandaslara daha iyi hizmet sunabilmeleri ve gorevlerini
diizenli bir sekilde yapabilmeleri i¢in vatandaslara diisen gorev vergilerini diizenli
ve zamaninda 6demeleridir. Devletin kamu hizmetlerini ger¢eklestirebilmeleri igin
sahip olduklar1 gelirlerden en onemlisi vergilerdir. Bu vergiler Gelir Vergisi,
Kurumlar Vergisi, Veraset ve Intikal Vergisi, Motorlu Tagitlar Vergisi gibi
vergilerdir. Gelir vergisinin unsurlarindan biri olan gayrimenkul sermaye iratlari
genel anlamda taginmazlarin kira gelirleri olarak belirtilmektedir.

GVK’nin 70’nci maddesinde arazi, bina, maden sular1 memba sulari,
madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati, gayrimenkullerin, ayr1 olarak
kiraya verilen miitemmim ciizileri ve teferruati ile bilumum tesisati, demirbas
esyast ve dosemeleri tasinmaz olarak degerlendirilebilecekken; gayrimenkul
olarak tescil edilen haklar, arama, isletme ve imtiyaz haklar1 ve ruhsatlari, ihtira
berat1, alameti farika, marka, ticaret tinvani, her tiirli teknik resim, desen, model,
plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlari, sanayi ve ticaret ve
bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya bir
imalat usulii tizerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar, telif
haklari, gemi ve gemi paylari, motorlu araglar taginmaz mal niteliginde
olmadiklar1 halde gayrimenkul sayilmaktadir. Bu durumda gayrimenkul sermaye
iradin1 tanimlarken taginmaz miilklerin kiraya verilmesi yerine, miikellefte kaydi
bulunan mal ve haklarin kiraya verilmesi durumunda elde edilen gelir gayrimenkul

sermaye iradidir denilebilir.

Gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellefler, gelirlerini 1-25 Mart
tarihleri arasinda beyan etmek ve hesaplanan vergileri Mart ve Temmuz aylarinda
olmak tizere iki esit taksit halinde 6demekle yiikiimliidiirler. Gayrimenkul sermaye
iradinin bir ticari ya da zirai igletmeye kayitli olup olmadigina dikkat edilmelidir.
Ticari veya zirai igletmeye kayitli olan gayrimenkullerden elde edilen kazang
gayrimenkul sermaye iradi degil, ticari ya da zirai kazang¢ sayilmaktadir.
Beyanname iizerinden de yapilan hayat/sahis sigorta primleri, egitim ve saglik
harcamalari, bagis ve yardimlar, sponsorluk harcamalari, Tirkiye Kizilay
Dernegine ve Tiirkiye Yesilay Cemiyetine Makbuz Karsilig1r Yapilan Nakdi Bagis
ve Yardimlar, Bireysel Katilim Yatirimeisi Indirimi, Expo 2016 Antalya Ajansina
Yapilan Her Tirlii Nakdi ve Ayni Bagis ve Yardimlar, Diger Kanunlara Gore
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Tamanu Indirilecek Bagis ve Yardimlar indirilebilmektedir. Miikellefin isyeri kira
geliri elde etmesi halinde (basit usule tabi igyeri kira gelirleri harig), gelir yil
icinde muhtasar beyanname ile beyan edilmekte ve kaynaktan kesinti yontemi ile
vergi alinmaktadir. Bu islemin amaci vergi kagagmin oniine bir nebze de olsa
gecebilmektir. Miikellefin diger gelirleri nedeniyle yillik beyanname vermesi
durumunda yi1l i¢inde kesilen vergiler hesaplanan vergiden mahsup edilebilecektir.
Bu gibi durumlarda miikellefe iade edilecek tutar bile ortaya ¢ikabilir. S6yle ki,
Tiirkiye’de artan oranl vergi dilimi kullanilmaktadir. Az gelirliden az vergi, ¢cok
gelirliden ¢ok vergi alinmasi amaglanmistir. Yalniz, kaynaktan kesinti yolu ile
vergi Odeyen miikellefler %20 oraninda vergi kesintisine tabi tutulmakta
yilsonunda elde ettikleri toplam gelir vergi diliminin ilk sirasinda yer aliyorsa
(vergi diliminin ilk sirasina uygulanan vergi orani %15) iade edilecek tutar
meydana gelmektedir. Miikelleflerin yillik beyanname vermelerinin gerektirecek
herhangi bir ek gelirlerinin bulunmamasi durumunda kaynaktan kesinti yontemi ile
kesilen %20 oraninda vergi nihai vergi sayilmaktadir. Bu da diisiik gelirli
miikelleflerin zararina olmaktadir. Disiik gelirli miikelleflerin karsilagtigt bu
durumun 6ntine gegebilmek i¢in yil i¢inde verilen muhtasar beyannamenin yani

sira y1llik beyanname de istenebilir.

Tirkiye’de elde edilen gayrimenkuller ile se¢ilmis Amerika, Japonya,
Almanya ve Ingiltere’de gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilme sekilleri
bazi benzerlikler ve farkliliklar gostermektedir. Tirkiye’de oldugu gibi diger
iilkelerde de gayrimenkul igin yapilan harcamalar gelirden indirilmektedir.
Beyanname verildikten sonra 6denen sigorta primleri egitim harcamalari bagis ve
yardimlar belirlenen oranda indirilebilmektedir. Secilmis diger iilkelerde de
Tirkiye’de oldugu gibi artan oranli vergi dilimi kullanilmaktadir. Yalniz, Amerika
ve Almanya’da bu vergi dilimi miikellefin evli olup olmamasina gore degisiklik
gostermektedir. Evli olanlarin bekar olanlara oranla gelir tutar1 daha yiiksekken
daha diigiik oranla vergilendirildigi goriilmektedir. Tiirkiye’de de vergi
dilimlerinin miikellefin medeni durumuna gore degisiklik gostermesi yasam
standardinin  yiikselmesine yardimci olabilecegi kanaatindeyiz. Gayrimenkul
sermaye iradinin beyani ve vergilendirilmesi asamalarinda segilmis olan tllkeler
arasinda en ¢ok Almanya ile benzerlik goriilmektedir. Tiirkiye’de uygulanmakta
bulunan konut istisnas1 uygulamasina Ingiltere disinda diger secilmis iilkelerde
rastlanilmamaktadir. Ingiltere’de miikelleflere kisisel ddenekler sunulmaktadir. Bu
miikelleflerin sadece konut geliri igin degil tiim gelirleri i¢in kullanilmaktadir. Bu
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durum miikelleflerin daha ¢ok menfaatine uygun ve toplam gelirlerinden kisisel
Odenekleri diisebilmektedirler. Boyle bir uygulamanin Tiirkiye’de de olmasi
miikelleflerin daha c¢ok yararina olacaktir. Sonug olarak; vergi adaletsizligini
ortadan kaldirmak igin Tiirkiye’de kaynakta vergilendirme sistemi gozden
gecirilmeli, gelismis {ilkelerde gayrimenkul sermaye iratlarinin nasil beyan
edildigi ve vergilendirildiginin incelenmesi gerektigi ozellikle Ingiltere’deki
kisisel 6denek sistemi Tiirkiye i¢in de dnerilmektedir.
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