Mart/2019’da Mesken ve Isyeri Kira Geliri I¢cin Kimler Beyanname
Verecek?

imdat TURKAY

Kira gelirinden dolayl vergi dairesinde miikellefiyet kaydi bulunan (GMSi’dan dolayi
miikellefiyeti bulunan gercek kisi sayisi Aralik/2018 tarihi itibariyle 1.982.524 kisidir-
www.gib.gov.tr/vergi istatistikleri) veya ilk defa miikellefiyet kaydi actiracak olan gayrimenkul
sermaye iradi sahipleri, 2018 yilinda elde ettikleri ve beyan edilmesi gereken mesken/isyeri
kira gelirleri igin 1-25 Mart 2019 tarihlerinde yillik beyanname vereceklerdir.

Gelir Vergisi Beyannamesinin miikellefin bagli oldugu vergi dairesine elden, postayla veya
internet ortaminda (https://intvd.gib.gov.tr/hazirbeyan) Hazir Beyan Sistemini kullanilarak
verilmesi mimkiin bulunmaktadir.

2018 Yilina iliskin beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan

miukelleflerden;

e 2018 Yilinda elde ettigi konut kira geliri, 4.400 TL’lik istisna tutarini asanlar,

e 2018 Yilinda isyeri kira gelirleri lizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, kira gelirlerinin brit
tutari beyanname verme siniri olan 34.000 TL’yi asanlar,

e 2018 Yilinda bir takvim yili icinde mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirlerden
tevkifat ve istisna uygulamasina konu olmayan ve tutari beyanname verme siniri olan 1.800
TL’yi asanlar,

Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi vereceklerdir. Yukarida belirtilen tutarlarin altinda kalan kira
gelirleri icin yillik beyanname verilmeyecektir. ilk defa miikellef olanlarin mikellefiyete giris
islemleri, verdikleri ilk beyannameler Gzerine vergi dairesi tarafindan yapilmaktadir.

Bu ¢calismada;

e 2018 yilinda sadece mesken veya isyeri kira geliri elde edilmesi halinde hangi hallerde
beyanname verilecegi, mesken istisnasi uygulamasi, emsal kira bedeli, indirilecek giderler,
beyan edilecek gelir toplamindan yapilacak indirimler,

e Son yillarda kira geliri elde edenlerin biliylik oranda beyannamelerini verdikleri sistem olan
Hazir Beyan Sistemi ile beyannamenin kolay, hizli ve glvenilir bir sekilde verilmesi,

e isyeri kira gelirinde yil icinde tevkif suretiyle édenen verginin fazla olmasi sebebiyle hangi
durumlarda iade edilecek verginin ¢iktigi,

gibi konular incelenecektir.

¢ Beyanname Vermek icin Kira Gelirinin Tahsil Edilmis Olmasi Gerekmektedir

Gelir Vergisi Kanununa gore kira gelirinde gelirin elde edilmesi, tahsil esasina baglanmistir.
Tahsil esasl, gelirin nakit veya ayin seklinde maddi bir kiymet veya gayri maddi bir servet
unsuru olarak, sahibinin mal varligina dahil olmasidir. Kira gelirinde gelirin elde edilmis
sayilarak vergiye tabi tutulabilmesi icin bu mal ve haklarin kiralanmasi karsiliginda elde edilen
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kira gelirinin nakden veya ayni olarak tahsil edilmis olmasi gerekmektedir.

Ornek 1: Kisi, 2018 yilinda aylik 2.000 TL’den kiraya verdigi meskeninden kiraci ile yasadig
anlasmazlik nedeniyle mahkemelik olmus ve yil icinde kira tahsilati yapamamistir. Buna gore
kisi, tahsil etmedigi kira icin gelir vergisi beyannamesi vermeyecektir.

Kira bedelinin nakden tahsil edilmesi, kiranin Tlrk parasi veya yabanci para ile 6denmesini
ifade eder. Alinan vadeli gekler g¢ekin alindigi tarihte nakden tahsil edilmis sayilir. Doviz
cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildigi tarihteki Merkez Bankasi doviz alis
kuru esas alinarak Tlrk Lirasina gevrilerek gayri safi hasilat belirlenmektedir.

Ayin olarak tahsil edilen kiralar ise 213 sayih Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore emsal bedeli
ile paraya cevrilir. Kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini devamli
surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira middetinin sonunda
bedelsiz olarak kiralayana devredildigi takdirde, anilan kiymetler kiralayan bakimindan, bu
tarihte aynen tahsil olunmus sayilir. Ayrica;

v’ Ittila hasil etmeleri (bilgisine girmis olmasi) kaydiyla namlarina, kamu miiessesesine,
icra dairesine, bankaya, notere veya postaya para yatirilmasi,

v’ Kira olarak dogan alacadin baska bir sahsa temliki (alacagin devredilmesi) (Temlikin
ivazli olup olmadidina bakilmaz. ivazli temliklerde ivazin tahsil sarti aranmaz) veya
kiracisina olan borcu ile takasi,

da tahsil hikmiindedir.

e Gegmis yillara ait kira gelirinin tahsil edilmesi: Kira geliri sahipleri tarafindan ge¢mis yillara
ait olarak 2018 yilinda tahsil edilen kira bedelleri, tahsil edildigi 2018 yilinin hasilati sayilir
ve beyani gerekiyorsa Mart/2019 ayinda beyan edilmesi gerekmektedir. Ornegin, 2016 ve
2017 yillarina ait kira tutarlarinin, yasanan ihtilaf nedeniyle ilgili yillarda tahsil edilemedigi
ve tahsilatin topluca 2018 vyilinda yapilmasi halinde Mart/2019'da beyan edilmesi
gerekmektedir.

o Gelecek yillara ait kira gelirinin pesin tahsil edilmesi: Gelecek yillara ait olup 2018 yilinda
pesin tahsil olunan kiralar, ilgili bulunduklari yillarin hasilati sayilir. Ornegin, 2018 yilinda
gelecek yillara ait olarak (mesela 2019, 2020 yillari gibi), pesin tahsil edilen kira bedelleri
tahsilatin yapildigi 2018 yilinin degil, gelirin ilgili oldugu yillarin hasilati sayilacaktir. Ancak,
0lim ve memleketi terk hallerinde mukellefiyetin kalktigi tarihi takip eden zamanlara ait
olmak Uzere pesin tahsil olunan kiralar, miikellefiyetin kalktigi dénemin hasilati sayilir.

+» 2018 Yilinda Sadece Mesken Kira Geliri Elde Edenlerin Beyanname Verme Durumu ve
Mesken istisnasindan Yararlanma Sartlan

e 2018 takvim yilinda elde edilen mesken kira gelirlerine uygulanacak istisna tutari 4.400
TL olarak belirlenmistir.

e 2018 Yilinda elde ettigi konut kira geliri, 4.400 TL'lik istisna tutarini asmayanlar
beyanname vermeyeceklerdir.

e 2018 Yili icerisinde tahsil etmis oldugu toplam konut kira geliri 4.400 TL {zeri olanlar
beyanname vermek zorunda olup, beyannamede toplam hasilattan mesken istisna
tutari diistlecektir.

e 4400 TLUlik mesken istisnasindan sadece konut kira geliri elde edenler
faydalanabilecektir.

e Elde edilen kira geliri ister 12 aylik, isterse 1, 3, 5, 6, 9 aylik gibi kist donemler olsun
mesken istisnasi tam olarak uygulanacaktir.



Bu istisna sadece tek konut i¢in uygulanacak olup, birden fazla konut kirasi elde edenler
icin istisna kira gelirleri toplamina bir defa uygulanacaktir.

Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu konuttan elde edilen kira geliri
icin her bir ortak 4.400 TL'lik istisnadan ayri ayri yararlanabilecektir.

Mesken kira geliri elde edenlerin sayet ticari, zirai veya mesleki kazancindan dolayi
mikellefiyeti bulunuyorsa, istisnadan faydalanamayacaklari gibi, Hazir Beyan Sistemini
kullanarak beyanname de veremezler.

Mesken istisnasi tutarinin Uzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip
gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi Gcret, menkul sermaye
iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari
toplami vergi tarifesinin 3. diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari (2018 yil igin
120.000 TL) asanlar mesken istisnasindan faydalanamazlar.

Konut kirasi elde edenler gotlirii veya gercek gider yontemini secebilirler. Fakat gotiri
gider yontemini secen mikellefler 2 yil gecmedikce gercek gider yontemine
gecemezler.

Gotlriu gider yontemini secenlerin konut kira gelirinden 4.400 TL istisna dislldiikten
sonra %15 oraninda indirim uygulanir.

Gercek gider yontemini secenler sahibi bulundugu konutu kiraya verip, kendisi de
kirada oturuyorsa, 2018 yili icinde 6dedigi kira tutarini gider olarak indirebilecektir.
Gercek gider yontemini secenler kiraya verdikleri konut icin yapilan bor¢ 6demelerinin
sadece faiz kismini gider olarak yazabilirler.

Gercek gider yontemini secenler sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkulleri igin
elde edilis tarihinden itibaren 5 yil boyunca iktisap bedelinin %5'i tutarinda gider olarak
indirebilirler.

Gergek gider yontemini secen miukellefler yaptiklari giderlerle ilgili belgeleri 5 yil
boyunca saklamak ve istendiginde ibraz etmek zorundadirlar.

Konut kirasi elde edip beyan vermeyen veya eksik beyan edenler 4.400 TL'lik istisnadan
yararlanamazlar. Ancak, miikellefler idarece herhangi bir tespit yapilmadan o6nce,
siresinde beyan etmedikleri veya siiresinde verdikleri beyannamede yer almayan
mesken kira gelirlerini, pismanlik ve islah hiikimleri dahil olmak lizere kendiliklerinden
siresinden sonra verecekleri beyanname ile beyan etmeleri halinde de s6z konusu
istisnadan yararlanabileceklerdir.

Gercek gider yonteminin secilmesi halinde, gayrisafi hasilattan GVK'nin 74.
maddesinde yazil giderler (GVK’'nin 21. maddesinde yer alan mesken istisnasina isabet
eden tutar harig) indirilerek safi irat bulunacaktir.

2018 Yilinda Elde Edilen Bazi Mesken Kira Geliri Tutarlar i¢in 2019 Yilinda Odenecek
Gelir Vergisi Tutarlar

Yillik Gayri Goturi - . Hesaplanan | Odenecek
- Mesken . . Indirimler | Vergiye . . Damga
Safi Irat istisnas, Kalan Gider | Safilrat (GVK 89) | Tabi Gelir Gelir Gelir Vereisi
Tutari %15 Vergisi Vergisi &
4.400 4.400 Yok GVK'nin 21. maddesine gére me.sken lstlsn.asmm altindaki tutarlar
beyan edilmeyecektir.
4.500 4.400 100 15 85 Yok 85 13 13 72,70
5.000 4.400 600 90 510 Yok 510 77 77 72,70
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5.500 4.400 1.100 165 935 Yok 935 140 140( 72,70
6.000 4.400 1.600 240 1.360 Yok 1.360 204 204 72,70
6.500 4.400 2.100 315 1.785 Yok 1.785 268 268 72,70
7.000 4.400 2.600 390 2.210 Yok 2.210 332 332 72,70
7.500 4.400 3.100 465 2.635 Yok 2.635 395 395| 72,70
8.000 4.400 3.600 540 3.060 Yok 3.060 459 459| 72,70
8.500 4.400 4.100 615 3.485 Yok 3.485 523 523| 72,70
9.000 4.400 4.600 690 3.910 Yok 3.910 587 587| 72,70
9.500 4.400 5.100 765 4.335 Yok 4.335 650 650 72,70
10.000 4.400 5.600 840 4.760 Yok 4.760 714 714 72,70
12.000 4.400 7.600 1.140| 6.460 Yok 6.460 969 969 | 72,70
15.000 4.400 | 10.600 1.590| 9.010 Yok 9.010 1.352 1.352( 72,70
18.000 4.400 | 13.600 2.040| 11.560 Yok 11.560 1.734 1.734| 72,70
20.000 4.400 | 15.600 2.340| 13.260 Yok 13.260 1.989 1.989| 72,70
24.000 4.400 | 19.600 2.940 | 16.660 Yok 16.660 2.592 2.592| 72,70
30.000 4.400 | 25.600 3.840| 21.760 Yok 21.760 3.612 3.612| 72,70
36.000 4.400 | 31.600 4,740 | 26.860 Yok 26.860 4.632 4.632| 72,70
40.000 4.400 | 35.600 5.340| 30.260 Yok 30.260 5.312 5.312 72,70
50.000 4.400 | 45.600 6.840| 38.760 Yok 38.760 7.345 7.345| 72,70
60.000 4.400 | 55.600 8.340| 47.260 Yok 47.260 9.640 9.640( 72,70
80.000 4.400 | 75.600 11.340| 64.260 Yok 64.260 14.230 14.230| 72,70
100.000 4.400 | 95.600 14.340| 81.260 Yok 81.260 18.921 18.921| 72,70

X/
°

2018 Yilinda Sadece isyeri Kira Geliri Elde Edenlerin Beyanname Verme Durumu

2018 Yilinda igyeri kira gelirleri tizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, kira gelirlerinin brit
tutari beyanname verme siniri olan 34.000 TL'yi asmayanlar beyanname vermeyeceklerdir.
2018 Y1l icerisinde tahsil etmis oldugu tevkifath toplam isyeri kira geliri 34.000 TL Gzeri
olanlar beyanname vermek zorundadirlar.

isyeri kirasi elde edenler 4.400 TL’lik mesken istisnadan faydalanamazlar.

Bir isyerine birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu isyerinden elde edilen kira gelirden
her bir ortagin hissesine diisen kira gelirinin 34.000 TL tutari agsmasi halinde ayri ayri
beyanname vermek zorundadirlar.

isyeri kirasi elde edenler gétiirii veya gercek gider ydntemini secebilirler fakat gétiirii gider
yontemini secen mukellefler 2 yil gegmedikge gergek gider yontemine gegcemezler.

Gotlri gider yontemini segenlerin isyeri kira gelirinden %15 oraninda indirim uygulanir.
Kiraya verilen gayrimenkul elde edilis tarihinden itibaren 5 yil boyunca iktisap bedelinin %5'i
tutarinda indirim sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkul icin gecerli olup, isyeri
olarak kiraya verilen gayrimenkuller bu indirimden yararlanamayacaktir.

Gergek gider yontemini segen mikellefler yaptiklari giderlerle ilgili belgeleri 5 yil boyunca
saklamak ve istendiginde ibraz etmek zorundadirlar.

Gercgek gider yonteminin secilmesi halinde, gayrisafi hasilattan GVK’'nin 74. maddesinde
yazili giderler (GVK’'nin 21. maddesinde yer alan mesken istisnasina isabet eden tutar harig)
indirilerek safi irat bulunacaktir.

Gelir Vergisi Kanununda toplama yapilmayan hallere iliskin hikiimlere gore, bir takvim yili
icinde elde edilen ve toplami 2018 yili icin 1.800 TL'yi asan tevkifat ve istisna uygulamasina
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konu olmayan menkul ve gayrimenkul sermaye iratlariigin yillik beyanname verilecektir. Bu
kapsamda, 2018 yilinda basit usule tabi mukellefe isyerini kiraya veren kisi, elde ettigi kira
geliri tevkifatsiz ve istisnaya konu olmadigindan 1.800 TL'yi geciyorsa beyanname
verecektir.
< 2018 Yiinda Elde Edilen Bazi Tevkifata Tabi isyeri Kira Geliri Tutarlan igin
Odenecek/iade Edilecek Gelir Vergisi Tutarlan

2018 Yilinda elde edilen bazi tevkifath isyeri kira gelirlerine iliskin olarak 6denecek veya iade
edilecek gelir vergisi tutarlari (TL) asagidaki tabloda yer almaktadir. Tablodaki tevkifata tabi
isyeri kira gelirini elde edenlerin; diger gelir unsurlarinin olmadigi, gotiri gider yontemini
sectigi ve GVK'nin 89. maddesinde yer alan indirimlerin (egitim ve saglik harcamasi, bagis ve
yardimlar, sahis sigorta primi vb.) olmadigi varsayilmistir. isyeri kira gelirlerinden yil icinde %20
oraninda tevkifat yapilmistir.

Yilhk Gotird P Vergiye | Hesaplana Kesinti Odenecek I.ade
Gayri Safi | Gider | Safiirat Indirimler Tabi Gelir n Gelir Yoluyla Gelir Ed|Ie<.:ek Dam.ga.\
irat Tutar %15 (GVK 83) (Matrah) Vergisi Od.enen Vergisi Gell'r' Vergisi
Vergi (%20) Vergisi
1-34.000 GVK'nin 86/1-c maddesine gére, tevkifata tabi tutulan 1-34.000 TL arasindaki briit isyeri kira
tutarlari beyanname verme sinirinin altinda kaldigindan beyan edilmeyecektir.
35.000 5.250| 29.750 Yok 29.750 5.210 7.000 Yok 1.790| 72,70
40.000 6.000| 34.000 Yok 34.000 6.060 8.000 Yok 1.940| 72,70
50.000 7.500| 42.500 Yok 42.500 8.355 10.000 Yok 1.645| 72,70
60.000 9.000| 51.000 Yok 51.000 10.650 12.000 Yok 1.350( 72,70
70.000 10.500 | 59.500 Yok 59.500 12.945 14.000 Yok 1.055| 72,70
80.000 12.000| 68.000 Yok 68.000 15.240 16.000 Yok 760 72,70
90.000 13.500 | 76.500 Yok 76.500 17.535 18.000 Yok 465| 72,70
97.640 14.646 | 82.994 Yok 82.994 19.528 19.528 Yok Yok 72,70
100.000 15.000 | 85.000 Yok 85.000 20.230 20.000 230 Yok 72,70
110.000 16.500  93.500 Yok 93.500 23.205 22.000 1.205 Yok 72,70
125.000 18.750 | 106.250 Yok 106.250 27.668 25.000 2.668 Yok 72,70
130.000 19.500 | 110.500 Yok 110.500 29.155 26.000 3.155 Yok 72,70
135.000 20.250| 114.750 Yok 114.750 30.643 27.000 3.643 Yok 72,70
150.000 22.500| 127.500 Yok 127.500 35.105 30.000 5.105 Yok 72,70
200.000 30.000| 170.000 Yok 170.000 49.980 40.000 9.980 Yok 72,70
250.000 37.500| 212.500 Yok 212.500 64.855 50.000 14.855 Yok 72,70
300.000 45.000 | 255.000 Yok 255.000 79.730 60.000 19.730 Yok 72,70
500.000 75.000 | 425.000 Yok 425.000 139.230 100.000 39.230 Yok 72,70

Yil icinde isyeri kira gelirinden yapilan kesintilerin hesaplanan vergiden mahsubu sonucunda
iade edilecek gelir vergisi ¢ikmasi durumunda iade talebi, GVK'nin 121. maddesi ve 252 Seri
Nolu GVGT’de yer alan hiikiimler kapsaminda, 22.01.2016 tarihinde yayinlanan 99 No.lu Gelir
Vergisi Sirkiilerinde yapilan aciklamalara gére “Gelir ve Kurumlar Vergisi Standart iade Sistemi
(GEKSIS)” kullanilarak yapilacaktir.




< 2018 Yilinda Hem Mesken ve isyeri Kira Gelirinin Birlikte Elde Edilmesi Halinde
Beyanname Verme Durumu

e Konutkira gelirinin 4.400 TL istisna duslildikten sonraki kalan tutar ile isyeri kira gelirlerinin
brit toplami 2018 vyili icin 34.000 TL'yi asmasi halinde konut ve isyeri kira geliri icin
beyanname verilmesi gerekmektedir.

e Konut kira gelirinin 4.400 TL istisna dustldikten sonraki kalan tutar ile isyeri kira gelirlerinin
toplami 2018 yil icin 34.000 TL'yi asmamasi halinde ise, isyeri kira geliri beyan edilmeyip
sadece konut kira geliri beyan edilecektir.

e Eger konut kira geliri 4.400 TL istisna tutarinin altinda ise konut kira geliri beyan
edilmeyeceginden toplama dahil edilmeyecektir.

e isyeri kirasi elde edenler gétiirii veya gercek gider ydntemini secebilirler fakat gétiirii gider
yontemini secen mukellefler 2 yil gegmedikge gercek gider yontemine gecemezler.

e GoOtirl gider yonteminin secilmesi halinde 4.400 TL konut istisna tutari diistildlikten sonra
kalan tutar Gzerinden %15 oraninda indirim uygulanir.

% Isyeri Kira Geliri/Menkul Sermaye iradi/Ucret Gelirinin Birlikte Beyaninda Beyanname
Verme Siniri Nedir?

Tirkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan; isyeri kira geliri, menkul sermaye iratlari ve birden
fazla isverenden elde edilen lcretlerin toplaminin 34.000 TL'yi asmasi halinde beyanname
verilmesi gerekmektedir. Buna gore, 2018 yili icin beyanname verme siniri olan 34.000 TLyi
asmayan Tulrkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan; birden fazla isverenden elde edilen (icret,
menkul sermaye iratlari ve gayrimenkul sermaye iratlari icin yillik beyanname verilmeyecek ve
diger gelirler icin beyanname verilse dahi bu gelirler beyannameye dahil edilmeyecektir. Bu
hikmin uygulanmasinda, O©ncelikle Ucret gelirlerinin kendi iginde degerlendirilmesi
gerekmektedir.

+¢ Kira Gelirinin Beyaninda Emsal Kira Bedeli Uygulamasi

Emsal kira bedeli uygulamasi, gayrimenkul sermaye iratlarinin vergilendirilmesinde uygulanan
bir vergi givenlik miiessesesidir. Emsal kira bedeli esasi; kira gelirlerinin kismen ya da
tamamen beyan disi birakilmasini 6nlemeyi hedefleyen bir sistemdir. Kira bedelinin hic
olmamasi veya disik olmasi halinde, “emsal kira bedeli” esasi uygulanir. Gayrimenkuliin
bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina birakilmasi veya kiraya verilen gayrimenkulln kira
bedelinin emsal kira bedelinden disik olmasi hallerinde emsal kira bedeli esasi
uygulanmaktadir.

Kiraya verilen bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa yetkili 6zel makamlarca veya
mahkemelerce saptanmis kira bedelidir. O bina ya da arazi icin kira takdiri veya tespiti
yapilmamigsa; emsal kira bedeli, emlak vergisi degerinin %5’idir. Bina veya arazi disinda kalan
mal ve haklarda emsal kira bedeli, bunlarin maliyet bedelinin %10’udur. Bu bedel bilinmiyorsa,
Vergi Usul Kanununun servetlerin degerlemesi hakkindaki hikiimlerine gore belli edilen
degerlerinin %10’udur.

Ornek 2: Kisinin 2018 yilinda emlak vergisi degeri 300.000 TL olan bir apartman dairesini
bedelsiz olarak arkadasinin kullanimina birakmasi durumunda, kira geliri elde etmedigi halde,
emsal kira bedeli hesaplanmasi ve buna goére bulunacak tutar kadar kira geliri elde etmis
sayllmasi gerekmektedir. Bu durumda, Emsal Kira Bedeli (300.000 X%5=) 15.000 TL olacak ve
bu tutari beyan edecektir.

Ote yandan, GVK’nin 73. maddesine gore asagida belirtilen hallerde emsal kira bedeli esasi



uygulanmayacaktir.

e Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak baskalarinin ikametine
birakilmasi,

e Binalarin mal sahiplerinin usul (anne-baba, biiyiikanne-bliyiikbaba), fiiru (¢cocuklar,
torunlar) veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Anne ve baba, c¢ocuklar ve
kardeslerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmis ise bu konutlarin yalniz
birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden sadece biri igin
emsal kira bedeli hesaplanmaz),

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

e Genel biitceye dahil daireler ve katma blitceli idareler, il 6zel idarelerive belediyeler ile diger
kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar.

% Kira Gelirinden indirilecek Giderler

Elde edilen kira gelirinin safi tutari; gétiri gider yontemi (haklari kiraya verenler harig) veya
gercek gider yontemi olmak Uzere iki farkli sekilde tespit edilebilir. Elde edilen gayrimenkul
sermaye iradindan dolayi verilecek olan beyannamede, gercek gider usulliniin veya goéturi
gider usuliiniin secilmesi miukelleflerin tercihine birakilmistir. Gider yontemini sec¢im icin
miikellefin ayrica bildirimde bulunmasi gerekmemekte olup, yillik beyannamede ilgili kutunun
isaretlenmesi yeterli bulunmaktadir.

Mikellefler (haklari kiraya verenler harig) diledikleri takdirde gercek giderlere karsilik olmak
Uzere hasllatlarindan %15'ini (1.1.2017 tarihinden sonra elde edilen kira gelirlerine
uygulanmak lizere %25 orani %15’e distrtlmustir.) gotlrl olarak indirebilirler. Bu usuli
secen miukellefler hicbir gider belgesi olmadan %15 gotlri gider olarak gelirlerinden
diseceklerdir. Goturl veya gercek gider yonteminin secimi, tasinmaz mallarin timd igin
yapilacaktir. Bunlardan bir kismi igin gergek gider, diger kismi igin gotiri gider yontemi
secilemez. Gotlrl gideri yontemini secen mukellefler 2 yil gegmedikge gercek gider ydntemine
donemezler. Ancak, gercek gider yonteminden yararlanan miukellefler istedikleri zaman
gotlirt gider yonteminden faydalanma hakkina sahiptirler.

Gayrisafi hasilattan (briit kira tutarindan) asagida yazili giderler (GVK’nin 21. maddesinde
yer alan mesken istisnasina isabet eden tutar harig) indirilerek safi irat bulunur.

e Kiraya veren tarafindan 6denen aydinlatma, i1sitma, su ve asansor giderleri,

e Kiraya verilen mallarin idaresi icin yapilan ve gayrimenkuliin ehemmiyeti ile mitenasip olan
idare giderleri,

e Kiraya verilen mal ve haklara miteallik sigorta giderleri,

e Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri ile
konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkullin iktisap yilindan itibaren 5 yil siire ile
iktisap bedelinin %5'i (iktisap bedelinin %5'i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili
gayrimenkule ait hasilata uygulanir. Ancak, indirilmeyen kisim gider fazlaligi sayilmaz),

e Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen vergi, resim, harg ve serefiyelerle kiraya verenler
tarafindan 6denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen harcamalara istirak paylari,

e Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar ile kiraya veren tarafindan yapilan
ve gayrimenkullin iktisadi degerini artirici niteligi olan 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu
saglamaya yonelik harcamalar,

e Kiraya verenin yaptigl onarim giderleri,

e Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri,



e Kiraladiklari mal ve haklari kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gercek giderler,

e Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun kira bedeli,

e Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye kanuna veya ilama istinaden
o6denen zarar, ziyan ve tazminatlar.

Gercek giderlerin uygulanmasinda para cezalari ve vergi cezalari, tapu harci, ipotek masraflari,
Bag-Kur primleri hasilattan gider olarak indirilemez. Ancak kiraya verenin kusurundan
kaynaklanmayan nedenlerle, kiracinin tahliyesi i¢cin 6denmek zorunda kalinan tazminatlar ile
kira akdinin tapuya serhi veya kira parasinin garantisi olarak verilen ipotek harci kiranin elde
edilmesiyle ilgili olmasi nedeniyle hasilattan indirilebilirler.

Giderlerin indirimine iliskin genel kurallar;

e Kismen kiralanmis gayrimenkullere ait giderlerin kiraya verilen kismina ait olani
indirilebilecektir.

e Gayrimenkul yilin belli bir ayinda kiralanmis ise ancak o slreye ait giderler indirime konu
edilecektir.

e Sahibi bulunduklari konutu kiraya verenlerin kira ile oturduklari konut kiralarinin indirimi
icin, ayni yilda yapilmis olmalari gerekmektedir.

e Tiirkiye’'de yerlesik olmayan mukelleflerin (Calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha
fazla bir sliredir yurt disinda yasayan Turk vatandaslari dahil), yabanci tlkelerde édedikleri
kira bedelleri Turkiye'de elde edilen kira gelirinden gider olarak indirim konusu yapilamaz.

e Kiraya verilmeyen veya verilenlerle ilgili giderlerin dagitiminda, ytuzél¢iimi esasi veya vergi
degerine gbre dagitim esasi gecerli olacaktir.

e Mesken istisnasina isabet eden giderler hasilattan indirim konusu yapilamaz.

e Mal sahibi Bay (X)'in, meskenini Bay (Y)’'ye kiralamasi ve Bay (Y)'nin de bu meskeni Bay
(Z2)’ye kiralamasi durumunda; Beyanname verilmesi ve gercek gider yonteminin secilmesi
durumunda, Bay (Y), asil mal sahibi (X)'e odedigi kirayi, (Z)'den aldig kiradan
indirebilecektir.

e Gercek gider yontemini secen mikelleflerin, yaptiklari giderlerle ilgili belgeleri 5 yil
slresince saklamalari ve vergi idaresi tarafindan istendiginde ibraz etmeleri gerekmektedir.

Gercek gider yonteminde konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap
tarihinden itibaren 5 yil siire ile iktisap bedelinin %5'inin indirilmesi

Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri ile
konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren bes yil sire ile
iktisap bedelinin %5'i (iktisap bedelinin %5'i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule
ait hasilata uygulanir. Ancak, indirilmeyen kisim 88'nci maddenin 3'nct fikrasinin
uygulanmasinda gider fazlalig sayllmaz) gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde gider olarak
indirim konusu yapilmasi mimkiin bulunmaktadir. Gayrimenkullin iktisap bedeli, tapu
senedinde belirtilmesi gereken tutar olup, bu tutarin gayrimenkuliin gercek alim satim
bedelinin altinda olmamasi gerekmektedir.

Kiraya verilen gayrimenkul aliminda saticiya 6denen bedel (KDV dahil) iktisap bedeli olarak
kabul edilmektedir. iktisap bedelinin %5’i tutarindaki bu indirim, sadece konut olarak kiraya
verilen bir adet gayrimenkul icin uygulanacaktir. iktisap bedelinin %5'i tutarindaki bu indirim,
sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir.



Ornek 3: 2014 yilinda 500.000 TL’ye satin alinan bir mesken icin %5’lik gider indirimi tutar
olan (500.000X%5=) 25.000 TL, 5 yil stresince 2014, 2015, 2016, 2017 ve son olarak da 2018
yihna iliskin olarak beyan edilen hasilat tutarindan indirim konusu yapilacaktir. Dolayisiyla,
2018 yilinda mesken kira gelirinden 25.000 TL gider olarak indirilebilir.

Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan borglarin faizlerinin
hasilattan indirimi;

Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri kira
hasilatindan indirilebilmektedir. Buna gore, kiraya verilen gayrimenkuliin satin alinmasi igin
veya daha sonra genisletme ve yeni kiymetler ilavesi gibi durumlar icin alinan borglar icin
O0denen faizlerin tamami hasilattan indirilebilir. Bunun temel sarti, kiraya verilen gayrimenkul
icin alinan borg¢ tutarinin tamaminin sadece bu gayrimenkul icin harcanmasi gerekmektedir.
Ornegin, 2018 yilinda mesken olarak kiraya verilen binanin iktisabi icin kullanilan konut kredisi
icin 2018 yilinda bankaya 6denen faizlerin tamaminin, gercek gider yonteminin segilmesi
durumunda, kira geliri igin verilecek beyannamede indirim konusu yapilmasi mimkuinddr.

Ote yandan, kiraya verilen gayrimenkuliin satin alinmasi icin veya daha sonra genisletme ve
yeni kiymetler ilavesi gibi durumlar igin alinan katiim bankasindan kullanilan krediye ait kar
payl 6demeleri de ayni diger bankalara 6denen faiz 6demesi gibi degerlendirilecektir. Buna
gore, elde edilen kira gelirinin beyaninda gercek gider usulliniin segilmesi halinde, kiraya
verilen gayrimenkul igin katilim bankalarindan kullanilan konut kredisine iliskin geri
odemelerde faiz yerine kar payi adi altinda yapilan édemelerin elde edilen kira geliri igin
verilecek Beyannamede indirim konusu yapilmasi miimkin bulunmaktadir.

% Gergek Gider Yonteminde Mesken istisnasina isabet Eden Giderin Diisiilmesi

Gercek gider yonteminin secilmesi ve mesken kira gelirlerine uygulanan istisnadan
yararlanilmasi durumda, gercek gider tutarinin istisnaya isabet eden kismi gayri safi hasilattan
indirilemez. Vergiye tabi hasilat, toplam hasilattan mesken kira geliri istisnasi dulsulerek
bulunacaktir. Vergiye tabi hasilat ve indirilebilecek gider asagidaki formiile gore
hesaplanacaktir.

Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasilat — Konut Kira Geliri Istisnasi

indirilebilecek Gider =Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat

Toplam Hasilat
Ornek 4: istanbul’da ikamet etmekte olan Bay (X), 2018 yilinda istanbul’da bulunan dairesini
aylik 2.000 TL'den kiraya vermis ve 24.000 TL kira geliri tahsil etmistir. Gercek gider usullini
secen 0devli 2018 yilinda dairesiile ilgili olarak 7.000 TL gercek gider (asansor ve sigorta gideri)
yapmistir.

Gergek gider yontemini secen oOdevli, vergiden istisna edilecek 4.400 Tl'ye isabet eden
giderleri hasilattan gider olarak indiremeyecek ve sadece vergiye tabi hasilata isabet eden
giderleri indirebilecektir. Vergiye tabi hasilata isabet eden gider asagidaki formiile gore
hesaplanacaktir.

Vergiye Tabi Hasilat=Toplam Hasilat—Mesken Kira Geliri istisnasi (24.000-4.400=) 19.600 TL
olacak ve indirilebilecek Gider=(Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat)/Toplam Hasilat
(7.000X19.600/24.000=) 5.716 TL olacaktir. Bu durumda, 7.000 TL gercek giderin mesken
istisnasina isabet eden tutari olan 1.284 TL indirilemeyecek, indirilebilecek gercek gider tutari
5.716 TL olacaktir.



\Gayrisafi irat Toplami (2.000X12=) [ 24.000 TU|
‘Vergiden istisna Tutar H 4.400 TL‘
Kalan (24.000-4.400=) [ 19.600 TU|
‘indirilecek Gercgek Gider Tutari H 5.716 TL‘
Vergiye Tabi Gelir (19.600-5.716=) [ 13.884 TL|
‘Hesaplanan Gelir Vergisi H 2.082 TL‘
‘(’)denecek Gelir Vergisi H 2.082 TL‘
‘Odenecek Damga Vergisi H 72,70 TL‘

% 2018 Yilinda isyeri Kira Geliri Uzerinden Tevkif Suretiyle Odenen Verginin Beyannamede Fazla
Odenen Verginin Nakden/Mahsuben iadesi

Beyannamede gosterilen gelire dahil kazang ve iratlardan Gelir Vergisi Kanunu’na goére kesilmis
bulunan vergiler, beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisinden mahsup edilebilir,
mahsubu yapilan miktar gelir vergisinden fazla olursa aradaki fark vergi dairesince mukellefe
bildirilir ve mikellefin teblig tarihinden itibaren bir yil icinde miracaati lizerine kendisine red
ve iade edilir.

isyeri kira gelirinin beyan edilmesi sonrasinda, yil icinde isyeri kira gelirleri Gizerinden 6denen
tevkifatlar nedeniyle, 6denecek gelir vergisinin gikmamasi durumunda, fazla 6denen verginin
mikellefe mahsuben veya nakten iade edilmesi gerekmektedir.

2018 Yilinda gayrimenkul sermaye iradina konu olan mal ve haklari kiralayan tevkifat yapmak
durumunda olan kisi ve kuruluslar, mal ve haklarin kiralanmasi karsihgl yaptiklari kira
odemelerinin brat tutari Gzerinden %20 oraninda gelir vergisi kesintisi yapmiglardir.
Beyannamede gosterilen gelire dahil kazang ve iratlardan kesilmis bulunan vergilerin,
beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisine mahsup edilmesi mimkin bulunmaktadir.
isyeri kira gelirinin Yillk Gelir Vergisi Beyannamesi ile beyan edilmesi sonrasinda, yil icinde
isyeri kira gelirleri Gzerinden 6denen %20 oraninda yapilan tevkifat nedeniyle, 6denecek gelir
vergisinin ¢tkmamasi durumunda, fazla 6denen verginin mikellefe mahsuben veya nakten
iade edilmesi gerekmektedir.

2018 Yilinda tevkif suretiyle 6denen vergilerden dolayi iade edilecek gelir vergisinin dogmasi
halinde, gerekli basvuru 252 seri nolu Gelir Vergisi Genel Tebliginde yer alan hikimler
kapsaminda, 429 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ve 22.01.2016 tarihli 99 No.lu
Gelir Vergisi Sirklilerinde yapilan aciklamalar cercevesinde yapilacaktir. Vergi kanunlari geregi
iade hakki doguran islemler nedeniyle nakden veya mahsuben talep edilecek iadelere iliskin
basvuru dilekceleri ve bilgi girisleri, internet Vergi Dairesindeki “Gelir/Kurumlar Vergisi iade
islemleri “ bélimiinden alinmaktadir.

Beyannamelerini elektronik ortamda vermek zorunda olan gelir vergisi mukellefleri ile
kurumlar vergisi mukelleflerinin 2015 ve izleyen vergilendirme dénemlerine yonelik iade
talepleri “Gelir ve Kurumlar Vergisi Standart lade Sistemi(GEKSIS)” kullanilmak suretiyle
yapilmaktadir. 2015 vergilendirme dénemi 6ncesi gerceklesen iade hakki doguran islemlere
yonelik iade taleplerinde ise eski uygulama gecerli olacaktir.

Kazanglari tGcret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi, diger kazanc ve iratlardan
ibaret olup 0012 kodundan (Hazir Beyan Sistemi) beyanname veren mikellefler isterlerse
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GEKSIS girisi yaparak standart 1A-Gelir/Kurumlar Vergisi iade Talep Dilekgesi verip iade
talebinde bulunabilirler. Beyannamelerini elektronik ortamda génderme zorunlulugu olmayan
bu mikellefler iadelerini kagit ortaminda vergi dairesine dilekce vererek de talep edebilirler.

Gelir ve Kurumlar Vergisi Standart iade Sistem’inde iadeye esas alinacak GEKSIS Kontrol
Rapor’unun olusabilmesi icin iade talep eden mukellefler tarafindan “Gelir/Kurumlar Vergisi
lade Talebi Girisi (GEKSIS)” yapilmali ve standart iade talep dilekcesi verilmelidir. iade talepleri,
internet Vergi Dairesi sifresi kullaniimak suretiyle miikellefler veya miikelleflerce
yetkilendirilecek serbest muhasebeci, serbest muhasebeci mali misavir veya yeminli mali
musavir vasitasi ile elektronik ortamda gonderilebilir.

+¢ Kira Gelirinin Hazir Beyan Sistemi ile Beyani

Hazir Beyan Sistemi; gelirleri sadece licret, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi
ile diger kazang ve iratlardan veya bunlarin birkacindan veyahut tamamindan olusan gelir
vergisi mikelleflerinin gelir vergisi beyannamelerinin Gelir idaresi Baskanhg tarafindan
kismen veya tamamen dnceden hazirlanarak mukelleflerin onayina sunuldugu sistemdir.

Gelir idaresinin internet adresi (https://intvd.gib.gov.tr/hazirbeyan) tizerinden giris yapilacak
olan Hazir Beyan Sistemi, beyanname vermek zorunda olan miukelleflerin elde ettikleri
gelirlerin tiiriine gore idare tarafindan, veri ambarinda bulunan bilgiler ile diger kurum ve
kuruluslardan temin edilen bilgiler kullanilmak suretiyle, beyannamenin kismen veya
tamamen 6nceden hazirlanarak mikelleflerin onayina sunulmasi esasina dayanmaktadir.

Hazir Beyan Sisteminin kapsamina gelirleri sadece Ucret, gayrimenkul sermaye iradi, menkul
sermaye iradi ile diger kazang ve iratlardan veya bunlarin birkacindan veyahut tamamindan
olusan gelir vergisi mukelleflerinin beyannamelerini verebilmelerine imkan saglanmistir.

< Beyan Edilen Gelirden indirim Konusu Yapilacak Harcamalar

Yillik beyanname ile beyan edilen gelir toplamindan indirim konusu yapilacak hususlar Gelir
Vergisi Kanununda ve kendi 6zel kanunlarinda belirtilmistir. Buna gore kira gelirini beyan
edenler tarafindan indirim konusu yapilabilecek bazi hususlar séyledir;

» Hayat/sahis sigorta sirketlerine 6denen primler,
» Egitim ve saglik harcamalari,
» Bagis ve yardimlar,
» Sponsorluk harcamalari,
» Cumbhurbaskaninca baslatilan yardim kampanyalarina yapilan ayni ve nakdi bagislar,
» Turkiye Kizilay Dernegine ve Tirkiye Yesilay Cemiyetine makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis
ve yardimlar,
» Bireysel katim yatirimcisi indirimi,
» Diger Kanunlara gére tamami indirilecek bazi bagis ve yardimlar,
v' Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayi Tesvik Fonu ile Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma
Vakiflarina yapilan bagislar,
v’ Turkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumu’na yapilan bagislar ve yardimlar,
v’ Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu’na yapilan bagislar,
v’ Atatirk Kiltar, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu’na yapilan bagislar,
v’ Tiirk Silahli Kuvvetlerini Giiglendirme Vakfina yapilan bagislar,
v Milli Agaclandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik Kanunu kapsaminda kurulan
ormanlarda agac¢landirma, bakim ve koruma masraflarinin tamami,
v ilkdgretim ve Egitim Kanunu uyarinca yapilan bagslar,
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v" Universitelere, yiiksek teknoloji enstitiileri ile gelirlerinin en az dértte Ucini
miinhasiran devlet Universitelerinin  faaliyetlerinin  devam ettirilmesi ve
desteklenmesini amag¢ edinmek (zere kurulan ve fiilen bu cercevede faaliyette
bulunan vakiflardan Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninanlara makbuz
karsiliginda yapilan bagislar.

¢ Uygulanacak Vergi Tarifesi

2018 yilinda elde edilen beyana tabi gelirlerin Mart/2019’da beyaninda uygulanacak gelir
vergisi tarifesi ise 302 seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile belirlenmis olan asagidaki vergi
tarifesidir.

Gelir vergisine tabi gelirler;

14.800 TL'ye kadar % 15
34.000 TL'nin 14.800 TL'si i¢in 2.220 TL, fazlasi % 20
80.000 TL'nin 34.000 TL'si icin 6.060 TL, (Ucret gelirlerinde 120.000 TL'nin

34.000 TL'si icin 6.060 TL), fazlasi % 27
80.000 TL'den fazlasinin 80.000 TL'si icin 18.480 TL, (lcret gelirlerinde

120.000 TL'den fazlasinin 120.000 TL'si igin 29.280 TL), fazlasi % 35
oraninda vergilendirilir.

+ 2018 Yilinda Elde Edilen Kira Gelirinin Mart/2019’da Beyanina iliskin Ornek Olaylar

2018 yilinda elde edilen mesken ve isyeri kira gelirinin Mart/2019 ayinda beyani konusunda
tam ve dar mikelleflere iliskin toplu 6rneklere asagida yer almaktadir. 2018 yilina iligkin
gelirler nedeniyle Mart/2019 ayinda Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi vermek zorunda olan
mikellefler ayrica 72,70 TL damga vergisi 6demeleri gerekmektedir.

Ornek 5: Odevli, 2018 yilinda dairesini mesken olarak aylik 350 TL’den kiraya vermesi
sonucunda yillik 4.200 TL kira geliri elde etmistir. Odevlinin 2018 yilinda elde ettigi mesken kira
geliri tutari 4.400 TL’lik istisna tutarini gegmediginden beyan edilmeyecektir.

Ornek 6: Odevli, 2018 yilinda kiraya verdigi konutundan yillik 4.400 TL kira geliri elde etmistir.
Odevlinin konut kira geliri tutari 4.400 TL'lik istisna tutarini asmadigindan, yillik beyanname ile
beyan edilmeyecektir.

Ornek 7: Odevli, 2018 yilinda aylik 500 TL olarak kiraya verdigi konutundan yillik 6.000 TL kira
geliri elde etmistir. Odevlinin konut kira geliri tutari 4.400 TL’lik istisna tutarini astigindan yilhk
beyanname ile beyan edilecek ve istisna tutarini indirecektir.

Ornek 8: Ankara’da ikamet etmekte olan Bay (A), 2018 yilinda Bursa’daki dairesini mesken
olarak aylik 1.000 TL'den kiraya vermis ve toplam 12.000 TL kira geliri tahsil etmistir. Beyana
tabi bagka geliri bulunmayan mikellef, gotliri gider yontemini segmistir. Mikellefin kira
gelirine iliskin gelir vergisi asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

2018 Yili Gayrisafi irat Toplami (1.000X12=) 12.000 TL
2018 Yili Mesken istisnasi Tutari 4400 TL
Kalan (12.000-4.400) 7.600 TL
%15 Gotirl Gider (7.600 X%15=) 1.140TL
Vergiye Tabi Gelir (7.600— 1.140=) 6.460 TL
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Hesaplanan Gelir Vergisi (6.460X%15=) 969 TL
Odenecek Gelir Vergisi 969 TL
Odenecek Damga Vergisi 72,70 TL

Ornek 9: istanbul’da ikamet eden emekli 6gretmen Bayan (B), 2018 yilinda Mersin’de bulunan
konutunu aylik 1.500 TL’den kiraya vermis ve toplam 18.000 TL mesken kira geliri; istanbul’da
bulunan isyerini ise aylik 2.500 TL'den kiraya vermesi sonucunda toplam 30.000 TL briit kira
geliri elde etmistir. isyeri icin 6denen kira bedelleri (izerinden 2018 yilinda 6.000 TL tevkifat
yapilmistir. Beyana tabi baska geliri bulunmayan miikellef gétiirl gider yontemini segmistir.

Konut kira gelirinin istisnayi asan tutari (18.000-4.400=) 13.600 TL ile isyeri kira geliri toplami
olan (13.600+30.000=) 43.600 TL, 2018 vyil icin beyan siniri olan 34.000 TL'yi astigi icin,
tevkifata tabi tutulmus olan isyeri kira geliri de konut kira geliri ile birlikte beyan yillik
beyannameye dabhil edilecektir.

Konut ve igyeri kira gelirinin birlikte beyan edilmesi halinde, 2018 yili igin gegerli olan 4.400
TL’lik istisna konut kira gelirine uygulanacaktir. Mikellefin kira gelirine iliskin gelir vergisi
asagidaki gibi hesaplanacaktir.

Konut Kira Geliri (1.500X12=) 18.000 TL
Mesken istisna Tutari 4.400 TL
Kalan (18.000-4.400=) 13.600 TL
isyeri Kira Geliri (2.500X12=) 30.000 TL
Gayrisafi irat Toplami (13.600+30.000=) 43.600 TL
%15 Gotiri Gider (43.600 X%15=) 6.540 TL
Vergiye Tabi Gelir (43.600-6.540=) 37.060TL | Grnek 10: istanbul’da
Hesaplanan Gelir Vergisi (37.060X%15-20-27) 6.886 TL | jkamet etmekte olan Bay
Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler 6.000TL | (x), 2018 yilinda
Odenecek Gelir Vergisi 886 TL | istanbul’da bulunan
Odenecek Damga Vergisi 72,70 TL | dairesini aylik  2.000

TL'den kiraya vermis ve 24.000 TL kira geliri tahsil etmistir. Gergek gider usuliini secen 6devli
2018 yilinda dairesi ile ilgili olarak 7.000 TL gercek gider (asansor ve sigorta gideri) yapmistir.

Gercek gider yontemini secen oOdevli, vergiden istisna edilecek 4.400 TL'ye isabet eden
giderleri hasilattan gider olarak indiremeyecek ve sadece vergiye tabi hasilata isabet eden
giderleri indirebilecektir. Vergiye tabi hasilata isabet eden gider asagidaki formiile gore
hesaplanacaktir.

Vergiye Tabi Hasilat=Toplam Hasilat-Mesken Kira Geliri istisnasi (24.000-4.400=) 19.600 TL
olacak ve indirilebilecek Gider=(Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat)/Toplam Hasilat
(7.000X19.600/24.000=) 5.716 TL olacaktir. Bu durumda, 7.000 TL gercek giderin mesken
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istisnasina isabet eden tutari olan 1.284 TL indirilemeyecek, indirilebilecek gercek gider tutari
5.716 TL olacaktir.

(Gayrisafi Irat Toplami (2.00012=) | 24.000 TU|
‘Vergiden istisna Tutar H 4.400 TL‘
Kalan (24.000-4.400=) | 19.600 TU]
‘indirilecek Gercek Gider Tutari H 5.716 TL‘
Vergiye Tabi Gelir (19.600-5.716=) |  13.884 Tl
‘Hesaplanan Gelir Vergisi H 2.082 TL‘
‘Odenecek Gelir Vergisi H 2.082 TL‘
"O'denecek Damga Vergisi H 72,70 TL‘

Ornek 11: Kisi, 2018 yilinda, mesken olarak kiraya verdigi dairesinden 12.000 TL kira geliri,
tamami tevkif yoluyla vergilendirilmis 20.000 TL isyeri kira geliri ve tek isverenden tevkifata
tabi 100.000 TL ucret geliri elde etmistir.

GVK’'nin 86/1-b maddesine gore tek isverenden tevkifata tabi lcret geliri olan 100.000 TL
beyan edilmeyecektir. Odevlinin mesken kira geliri 4.400 TL’lik istisna tutarini astigi icin beyan
edilecektir. Tevkifath isyeri kira geliri olan 20.000 TL ile istisna sonrasi mesken kira geliri olan
(12.000-4.400=) 7.600 TL toplami 27.600 TL, 2018 yili beyanname verme siniri olan 34.000
TL'yi gecmediginden, tevkifata tabi isyeri kira geliri de beyan edilmeyecektir. Elde edilen gelir
toplaminin (12.000 + 20.000 + 100.000 =) 132.000 TL, 2018 yili bakimindan GVK'nin 103.
maddesinde yazili tarifenin G¢linci diliminde tcret gelirleri icin belirlenen tutari (120.000 TL)
asmasi nedeniyle, 12.000 TL'lik mesken kira gelirine mesken istisnasi uygulanmayacaktir.

Ornek 12: Kisi, 2018 yilinda mesken olarak kiraya verdigi dairesinden 5.000 TL kira geliri ile
birlikte tamami tevkif yoluyla vergilendirilmis 50.000 TL isyeri kira geliri ve 50.000 TL mevduat
faizi elde etmistir.

Buna gore, GVK’'nin gegici 67. maddesine gore menkul sermaye iradi kapsaminda olan 50.000
TL tevkifata tabi mevduat faizi geliri tutari ne olursa olsun beyan edilmeyecektir. Odevlinin
tevkifata tabi 50.000 TL isyeri ve istisnayl asan 5.000 TL mesken kira geliri toplami olan 55.000
TL beyan sinirini astigl igin beyan edilecektir. Kiginin 2018 yili igerisinde elde ettigi 5.000 TL'lik
mesken kira geliri istisna haddinin lzerinde olmasi nedeniyle beyan edilecektir. Ancak,
istisnadan yararlanilip yararlanilamayacaginin tespitinde bu tutar da hesaplamaya katilacak
olup, elde edilen tiim gelir (kazang ve iratlar) toplaminin da 120.000 TL'yi agmasi durumunda
istisnadan yararlanilmasi s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla, 2018 yili icerisinde elde ettigi
gelir toplami (50.000 + 50.000 + 5.000 =) 105.000 TL, 2018 yil igin GVK’nin 103. maddesinde
yazili tarifenin tGglinci diliminde Ucret gelirleriicin belirlenen tutari (120.000 TL) asmadigindan,
kira geliriicin 4.400 TL mesken istisnasi uygulanacaktir.

Ornek 13: Kisi, 2018 yilinda istanbul Kadikéy’de bulunan bogaz manzarali dairesinden yillik
132.000 TL kira geliri elde etmistir. Odevli mesken kira gelirini yillik beyanname ile beyan
edecektir. Odevlinin elde ettigi mesken kira geliri 2018 yili icin GVK’nin 103. maddesinde yazili

14



tarifenin Gglincl diliminde Ucret gelirleri igin belirlenen tutari (120.000 TL) astigindan elde
edilen kira geliri igin mesken istisnasi uygulanmayacaktir.

Ornek 14: Kisi, 2018 yilinda isyeri olarak kiraya verdigi dairesinden 26.000 TL briit kira geliri
elde etmistir. isyeri icin denen kira bedelleri Gizerinden yil icinde 5.200 TL tevkifat yapilmistir.
Beyana tabi baska geliri olmayan mikellef gotiiri gider yontemini se¢mistir. Tevkifata tabi
tutulan isyeri kirasinin toplami 2018 yili beyan siniri olan 34.000 TL'yi asmadigindan, elde
edilen kira geliri beyan edilmeyecektir. Y1l icerisinde kira gelirinden tevkif edilmis olan 5.200
TL nihai vergi olarak kalacaktir.

Ornek 15: Ankara’da ikamet eden kisi, 2018 yilinda istanbul’da bulunan dairesinde toplam
40.000 TL mesken kira geliri, Ankara’daki isyerinden ise toplam briit 30.000 TL kira geliri elde

etmistir. isyeri kira gelirinden yil icinde 6.000 TL tevkifat yapilmistir. Baska bir geliri olmayan
kisi goturi gider yontemini segmistir.

Odevli, 2018 yilinda kiiciik cocugu icin aylik 250 TL sahis sigorta primi, calismayan esi icin ise
aylik 400 TL bireysel emeklilik katki pay1 6demistir. Ozel bir okula kiigiik cocugu igin 20.000 TL
egitim gideri, esinin ameliyati icin 6zel bir saglik kurumuna ise 4.000 TL 6demis ve faturasini
almistir. Ayrica, Tirkiye Yesilay Cemiyetine de 2.000 TL makbuz karsiliginda bagis yapmistir.
GVK’'nin 89. maddesine gore beyan edilen gelir tutarindan indirim konusu yapilacak tutarlar
ile 6denecek gelir vergisi hesaplamasi soyle olacaktir.

Oncelikle 6devlinin istisna tutarini asan mesken kira geliri mutlaka beyan edilecektir. Mesken
ve isyeri kira geliri toplami olan (40.000+30.000=) 70.000 TL, 2018 yili beyan siniri olan 34.000
Tl'yi gectigi icin isyeri kira gelirini de beyan edecektir. Kira geliri toplami, GVK'nin 21.
maddesine gére 2018 yili icin 120.000 TL'yi gecmediginden mesken istisnasi uygulanacaktir.

Mesken kira geliri 40.000 TU
Mesken istisnasi 4.400 TU
Kalan tutar (40.000-4.400=) 35.600 TU
isyeri kira geliri (tevkifath) 30.000 TU
Gayrisafi irat toplami (35.600 + 30.000=) 65.600 TL
%15 Gotlri gider (65.600 X %15=) 9.840 TL
Beyan edilen gelir toplami (65.600-9.840=) 55.760 TL
Kigik cocuk icin sahis sigorta prim 6demesi (250X12 ay) 3.000 TU
Beyan edilen gelirin %10’u (55.760X%10=) 5.576 TU
2018 yili asgari Gcretin yilhk brit tutari (yillik Gst limit) 24.354 TU
Beyan edilen gelirin %15’i (55.760X%15=) 8.364 T
indirim konusu yapilacak sahis sigorta prim tutari 3.000 TU
Egitim ve saglik harcamasi toplami (20.000+4.000=) 24.000 TL
indirim konusu yapilacak egitim ve saglk harcamasi tutari

(55.760X%10=) 5.576 TL
Turkiye Yesilay Cemiyetine yapilan bagis tutari (tamami indirilir) 2.000 TU
indirimler toplami (3.000+5.576+2.000=) 10.576 TL
Vergiye tabi gelir (55.760-10.576=) 45.184 TL
Hesaplanan gelir vergisi (GVK’'nin 103. mad. gore %15-20-27) 9.079 TU
Mahsup edilecek kesinti yoluyla 6denen vergiler 6.000 T
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Odenecek gelir vergisi (7.984,95-6.000=) 3.079 TU
Odenecek damga vergisi 72,70 TU

Ornekteki bilgiler kapsaminda, GVK’nin 89. maddesine gére beyan edilen gelir tutarindan
indirilebilecek hususlar séyle tespit edilecektir;

-Odevli, esi icin ddedigi yillik 4.800 TL bireysel emeklilik katki payini beyan edilen gelirden
indiremeyecektir. Clnkl, yapilan dizenlemeye gére 1.1.2013 tarihinden itibaren 6denen
bireysel emeklilik katki paylari Gcret matrahindan ve yillik beyannameden indirim konusu
yapilamayacaktir.

-Odevli tarafindan kiiciik cocugu adina sahis sigorta sirketine 6édenen yillik 3.000 TL'lik sahis
sigorta prim tutari, beyan edilen gelirin %15’i olan (55.760X%15=) 8.364 TL'yi asmadigindan
tamami indirim konusu yapilacaktir. Ayrica, sahis sigorta prim tutarlari 2018 yilinda yillik Ust
sinir olan asgari Ucretin yillik brit tutari olan 24.354 TL'yi de asmamaktadir.

-Beyan edilen gelirden indirilecek egitim ve saglik harcamasi tutari beyan edilen gelirin
%10’unu asamayacagindan, 24.000 TL egitim ve saglik harcamasinin sadece (55.760X%10=)
5.576 TU'si yillk beyannameden indirilebilecektir.

-Turkiye Yesilay Cemiyetine yapilan toplam 2.000 TL tutarindaki makbuz karsihgl yapilan
bagisin tamami indirim konusu yapilabilecektir.

-Dolayisiyla, vyilik  beyannamede beyan edilecek gelir tutarindan toplamda
(3.000+5.576+2.000=) 10.576 TL indirim konusu yapilacak ve vergiye tabi gelir (55.760-
10.576=) 45.184 TL olacaktir.

-Vergiye tabi matrah izerinden hesaplanan gelir vergisi (45.184X%15-20-27=) 9.079 TL olacak
ve yil iginde isyeri kira gelirinden yapilan tevkifat tutari olan 6.000 TL’de bu tutardan mahsup
edildiginde 6denecek gelir vergisi 3.079 TL olacaktir.

Ornek 16: Almanya’da calisan ve orada ikamet eden Tirk vatandasi Bay (A), Marmaris’te
bulunan konutunu kiraya vermis ve 2018 yilinda 10.000 Dolar kira geliri elde etmistir. Beyana
tabi baska geliri olmayan mukellef, gercek gider yontemini secmis olup, bu konut ile ilgili olarak
2018 yilinda 1.000 Dolar harcama yapmistir. Bu gelirin tahsil edildigi ve giderlerin yapildig
tarihteki T.C. Merkez Bankasi Dolar alis kuru 4,5 TL kabul edilmistir.

Odevli dar mikellef kapsaminda olup Tiirkiye’de elde ettigi tevkifata tabi olmayan mesken kira
geliri 2018 yili mesken istisna tutarini astigi icin yillik beyanname ile beyan edilecektir.

Toplam Hasilat = 10.000 $ X 4,5 TL= 45.000 TL

Toplam Gider =1.000$ X 4,5 TL=4.500 TL

Gercgek gider usuliinii secen miukellefler, vergiden istisna edilen kisma isabet eden giderleri
hasilatlarindan gider olarak indiremeyecekler, sadece vergiye tabi hasilata isabet eden
giderleri indirebileceklerdir. Bunun igin toplam gider tutarindan vergiye tabi hasilata isabet
eden kisminin hesaplanmasi gerekir. Vergiye tabi hasilata isabet eden gider asagidaki formiile
gore hesaplanacaktir.

Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasilat — Mesken istisnasi
Vergiye Tabi Hasilat = 45.000-4.400=40.600 TL
indirilebilecek Gider =Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat
Toplam Hasilat
indirilebilecek Gider = 4.500 X 40.600 = 4.060 TL
45.000
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Miukellefin kira gelirine iliskin olarak verecegi yillik beyannamede gelir vergisi asagidaki gibi
hesaplanacaktir.

Gayrisafi irat Toplami 45.000 TL
Mesken istisnasi tutari 4.400 TL
Kalan tutar (35.000-4.400=) 40.600 TL
indirilebilecek gercek gider tutari 4.060 TL
Vergiye Tabi Gelir (40.600—-4.060=) 36.540 T

Ornek 17: Odevli, 2018 yilinda tevkifata tabi tutulmus olarak 2 ayri isverenden toplam briit
45.000 TL Gcret geliri ve 30.000 TL tevkifatli isyeri kira geliri elde etmistir.

‘1. isverenden alinan licret H 80.000 TL‘
‘2. isverenden alinan Ucret H 20.000 TL‘
‘igyeri kira geliri (Briit) H 30.000 TL‘
‘Beyan edilecek gelir H Yok‘

Ornekte, miikellef iicret gelirini &ncelikle degerlendirecek ve 1. isveren olarak 80.000 TL licret
elde ettigi isvereni sececek, birden sonraki isverenden aldigi Ucret geliri olan 20.000 TL'de
2018 yili beyan siniri olan 34.000 TL'yi asmadigindan (cret gelirlerini beyan etmeyecektir.
Tevkifath isyeri kira geliri olan 30.000 TL ise 2018 yili i¢in gecerli olan 34.000 TL'lik beyanname
verme sinirini asmadigindan beyan edilmeyecektir. Ucret ve isyeri kira gelirinden yil icinde
yapilan tevkifat tutarlari nihai vergi olacaktir.

Ornek 18: Serbest meslek faaliyetinde bulunan ddevli, 2018 yilinda elde ettigi serbest meslek
kazanci yaninda tamami tevkif yoluyla vergilendirilmis iki isverenden Ucret geliri ile tevkifath
isyeri kira geliri elde etmistir.

‘Serbest meslek kazanci H 150.000 TL‘
‘1. Isverenden alinan Ucret H 40.000 TL‘
’2. isverenden alinan Ucret H 25.000 TL‘
‘igyeri kira geliri (Briit) H 20.000 TL‘
Beyan edilecek gelir | 170.000 TL]

Mikellef, 150.000 TL tutarindaki serbest meslek kazanci nedeniyle mutlaka yillik beyanname
verecektir. Birinci isverenden alinan 40.000 TL'lik lcret geliri harig, ikinci isverenden alinan
25.000 TL Ucret geliri ise 2018 yili igin 34.000 TL'lik beyan sinirini asmadigindan Ucret gelirleri
beyannameye dahil edilmeyecektir. Serbest meslek kazanci ve tevkifath isyeri kira geliri
tutarinin toplami olan (150.000+20.000=) 170.000 TL, 2018 yili igin 34.000 TL’lik beyan sinirini
astigindan, serbest meslek kazanci ile beraber isyeri kira gelirini de beyan edecektir.

Ornek 19: Odevli, 2018 yilinda iki isverenden tevkif suretiyle vergilendirilmis ticret gelirleri ve
isyeri kira geliri ile tevkifatsiz mesken kira geliri elde etmistir.

1. isverenden alinan licret 80.000 TL
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2. isverenden alinan Ucret 27.000 TL
‘Konut kira geliri H 24.000 TL‘
lisyeri kira geliri (Briit) [ 20.000 TL|
‘Toplam gelir tutari H 151.000 TL‘
‘Beyan edilecek gelir tutari (24.000+20.000=) H 44.000 TL‘
‘Mesken istisnasi H Yararlanamaz‘
%15 Gotiri gider indirimi (44.000X%15) [ 6.600 TU|
Safi irat tutari (44.000-6.600=) [ 37.400 U]

Odevlinin tevkifata tabi 1. isverenden sonraki 2. isverenden alinan iicret tutari olan 27.000 TL,
2018 yili icin beyan siniri olan 34.000 TL'yi asmadigindan Ucret gelirleri beyan edilmeyecektir.
Tevkifatsiz olan ve 2018 yili icin 4.400 TL’lik istisna sinirini asan mesken kira geliri mutlaka
beyan edilecektir. Konut kira gelirinin istisnayl asan tutari (24.000-4.400=) 19.600 TL ile
tevkifatli isyeri kira geliri toplami (19.600+20.000=) 39.600 TL, 2018 yil icin beyan siniri olan
34.000 TL'yi astigi icin, tevkifata tabi tutulmus olan isyeri kira geliri de konut kira geliri ile
birlikte beyan edilecektir. Ancak, GVK'nin 21. maddesi geregince beyani gerekip
gerekmedigine bakilmaksizin Uicret ve kira geliri toplami 151.000 TL oldugundan ve bu tutarda
2018 yiliigin vergi tarifesinin 3. diliminde Ucret gelirleriigin belirlenen 120.000 TL’yi astigindan,
odevli mesken istisnasindan yararlanamayacaktir.

Ornek 20: 2018 yilinda sahibi bulundugu isyerini basit usulde vergilendirilen bir miikellefe
kiralayan ve yillik 1.500 TL isyeri kira geliri elde eden kisinin tevkifat ve istisna uygulanmayan
isyeri kira geliri 2018 yili icin 1.800 TL'yi asmamasi nedeniyle beyan edilmeyecektir. Ancak,
2018 yilinda basit usule tabi mikelleften elde edilen kira geliri tutari yillik 1.800 TL'yi asmasi
durumunda, tevkifatsiz isyeri kira gelirinin tamami beyan edilecektir.

Ornek 21: Odevli, 2018 yilinda 800 TL alacak faizi ve isyerini kiraya verdigi basit usule tabi
mikelleften 1.000 TL tevkifatsiz kira geliri elde etmistir.

‘Tevkifatsu isyeri kira geliri H 1.000 TL‘
|Alacak faizi | sooTl
‘Toplam gelir tutari H 1.800 TL‘
‘Beyan edilecek gelir tutari H Yok‘

Ornekte tevkifat ve istisna uygulanmayan 1.000 TL'lik isyeri kira geliri ile 800 TL alacak faizi
toplami olan 1.800 TL, 2018 yili icin beyanname verme siniri olan 1.800 TL'yi asmadigindan
yillik beyanname verilmeyecektir.

Ornek 22: Odevli, 2018 yilinda basit usule tabi bir miikelleften tevkifatsiz 1.600 TL isyeri kira
geliri ve 50.000 TL’de bir sirketten tevkifath kar payi elde etmistir.

Tevkifatsiz isyeri kira geliri | 1600TL
‘Kar payi (tevkifatli) H 50.000 TL‘
istisna sonrasi kar payi (50.000/2=) 25.000 TL
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Beyan edilecek gelir tutari Yok

Odevlinin bu iki geliri de GVK’'nin 86/c ve 86/d fikrasi geregince ayri ayri degerlendirecektir.
GVK’'nin 22/3. maddesine gore, tevkifath kar payina %50 istisna uygulandiktan sonra kalan
25.000 TL’lik tevkifath kar payi geliri, GVK’'nin 86/c fikrasina gére 2018 yih icin 34.000 TL'lik
beyan sinirini asmadigi icin beyan edilmeyecektir. Tevkifat ve istisna uygulanmayan isyeri kira
geliri olan 1.600 TL ise, GVK’'nin 86/d fikrasina gore 2018 yili 1.800 TL’lik beyanname verme
sinirini asmadigl icin beyan edilmeyecektir.

Ornek 23: Fransa’da calisan Tiirk vatandasi dar miikellef kisi 2018 yilinda Ankara’da bulunan
isyerini bir sirkete kiralamis ve tevkifata tabi olarak 80.000 TL kira geliri elde etmistir. Dar
mukellef, yil icinde 16.000 TL tevkifat yapilan isyeri kira geliri icin GVK’'nin 86/2. maddesine
gore yillik beyanname vermeyecek ve yil icinde ddenen vergi nihai vergi olacaktir.

Ornek 24: Tirkiye’de faaliyette bulunan dar miikellef édevlinin 2018 yilinda elde ettigi
asagidaki gelirlere gére beyan edilecek gelir tutari séyle hesaplanacaktir. Odevli mesken kira
geliri igin gbtiru gider yontemini tercih etmistir.

Serbest meslek kazanci (tevkifatli) 50.000 TL
Mesken kira geliri (tevkifatsiz) 15.000 TL
isyeri kira geliri (tevkifatli) 30.000 TL
Beyan edilecek gelir tutari (mesken kira geliri) 15.000 TL
Mesken istisna tutar 4.400 TL
Kalan (15.000-4.400=) 10.600 TL
%15 Gotiri gider indirimi (10.600X%15=) 1.590 TL
Vergiye tabi gelir tutar (10.600-1.590=) 9.010TL
Hesaplanan gelir vergisi (9.010X%15=) 1.351,5TL
Odenecek gelir vergisi 1.351,5TL
Odenecek damga vergisi 72,70 TL

Odevli 2018 yilinda tevkifath serbest meslek kazanci ile isyeri kira geliri icin GVK’'nin 86/2.
maddesi geregince yillik beyanname vermeyecektir. Diger gelirleri igin beyanname vermesi
halinde de bu gelirlerini beyannameye dahil etmeyecektir. Tevkifatsiz mesken kira geliri ise
2018 yili mesken istisna tutari olan 4.400 TL'yi astig! icin beyan edilecektir. Odevli serbest
meslek kazancindan dolayr yillik beyanname vermek zorunda olmadigindan, mesken
istisnasindan yararlanabilecektir. Ayrica, tevkifath serbest meslek kazanci ve isyeri kira geliri
beyan edilmediginden, bu gelirlerden yil icinde kesilen vergiler, mesken kira geliri tizerinden
hesaplanan gelir vergisinden mahsup edilemeyecektir.

Ornek 25: Aimanya’da ikamet eden kisi, Ankara’da bulunan gayrimenkuliinii mesken olarak
kiraya vermis ve 2018 yilina ait 15.000 Avro kira geliri elde etmistir. Beyana tabi baska geliri
bulunmayan mikellef, gotliri gider yontemini se¢mistir. Tahsilatin yapildigi tarihteki T.C.
Merkez Bankasi Avro alis kuru 5 TL kabul edilmistir. Mikellefin 2018 yilinda elde ettigi kira
gelirinin Mart/2019’da beyaninda gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir.
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Gayrisafi irat Toplami (15.000 € X 5 TL) 75.000 TL
Vergiden istisna Tutar 4.400 TU
Kalan (75.000 — 4.400) 70.600 TL
GOtlrd Gider (70.600 X %15) 10.590 TU
Vergiye Tabi Gelir (70.600 -10.590=) 60.010 TL

Ornek 26: ingiltere’de ikamet eden kisi, Antalya’da bulunan gayrimenkuliinii mesken olarak
kiraya vermesi sonucu 2018 yilina ait 10.000 Dolar kira geliri elde etmistir. Beyana tabi bagka
geliri olmayan mikellef, gercek gider yontemini se¢mis olup bu konut ile ilgili gercek giderleri
toplami 2.000 Dolar’dir. Dar mikellef 6devli tevkifata tabi olmayan mesken kira geliri igin yillik
beyanname verecek ve mesken istisnasindan yararlanacaktir. Bu gelirin tahsil edildigi ve
giderlerin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Dolar alis kuru (4,6 TL) kabul edilmistir.

Toplam Hasilat |[10.000 S X 4,6 TL 46.000 TL
Toplam Gider 2.0005X 4,6 TL 9.200 TL

Gergek gider usuliini secen miikellef, vergiden istisna edilen kisma isabet eden giderleri
hasilatindan gider olarak indiremeyecek, sadece vergiye tabi hasilata isabet eden gideri
indirebilecektir. Bunun icin toplam gider tutarindan vergiye tabi hasilata isabet eden kisminin
hesaplanmasi gerekir. Vergiye tabi hasilata isabet eden gider asagidaki formiile gore
hesaplanacaktir.

indirilebilecek Gider =Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat/Toplam Hasilat
Vergiye Tabi Hasilat=Toplam Hasilat-Konut Kira Geliri istisnasi=46.000-4.400=41.600 TL
Vergiye Tabi Hasilata isabet Eden Gider= (9.200 X 41.600/46.000=) 8.320 TL

Gayrisafi irat Toplami (10.000 X 4,6=) 46.000 TU
Vergiden istisna Tutar 4.400 TU
Kalan (46.000 -4.400=) 41.600 TL
indirilebilecek Gergek Gider Tutar 8.320 TL
Vergiye Tabi Gelir (41.600-8.320=) 33.280 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi 5916 TL
Damga Vergisi 72,70 TL

Ornek 27: Fransa’da ikamet eden kisi, Bodrum’da bulunan isyerini kiraya vermis ve 2018 yilina
ait 15.000 Avro kira geliri elde etmistir. isyeri icin 6denen kira bedelleri tizerinden 13.500 TL
tevkifat yapilmistir.

Tahsilatin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis kuru 4,5 TL kabul edilmistir. isyeri
kira geliri (briit)=(15.000 € X 5 TL=) 75.000 TL'dir. GVK’'nin 86/2. maddesi geregince, tamami
Turkiye’de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan isyeri kira gelirleri icin tutari ne olursa olsun
yillik beyanname verilmeyecektir.

Ornek 28: Belcika’da ikamet eden kisi, 2018 yilina ait Antalya’da bulunan dairesini konut olarak
kiraya vermesi sonucu 8.000 Avro ve isyeri olarak kiraya verdigi gayrimenkuliinden ise 10.000
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Avro kira geliri elde etmistir. isyeri icin 6denen kira bedelleri tizerinden 10.800 TL tevkifat
yapimistir.

Tahsilatin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis kuru 4,5 TL kabul edilmistir.
isyeri kira geliri (briit) = (10.000 € X 5 TL=) 50.000 TL
Mesken kira geliri = (8.000 € X 5=) 40.000 TL

Beyana tabi baska geliri bulunmayan miukellef gotiirt gider yontemini segmistir. GVK'nin 86/2.
maddesi geregince tevkif suretiyle vergilendirilen isyeri kira geliri tutari ne olursa olsun beyan
edilmeyecektir. Konut kira gelirinin istisna haddini asan kismina iliskin gelir vergisi ise asagidaki
gibi hesaplanacaktir.

Gayrisafi irat Toplami (8.000 € X 5=) 40.000 TL
Vergiden istisna Tutar 4.400 TU
Kalan (40.000 — 4.400) 35.600 TU
Gotiurd Gider (35.600 X %15) 5.340TL
Vergiye Tabi Gelir (35.600- 5.340) 30.260 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi 5.312 TL
Damga Vergisi 72,70 TL

Ornek 29: Hollanda’da ikamet eden kisi, Antalya’da bulunan isyerini 2018 yilinda basit usulde
vergilendirilen bir mikellefe kiralamis ve yillik toplam 7.000 TL isyeri kira geliri elde etmistir.
Basit usuldeki miikelleflerden elde edilen ve vergi kesintisine tabi olmayan isyeri kira gelirinin
tamami beyan edilecektir. Gotlri gider yontemini segen mikellefin kira gelirine iliskin gelir
vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir.

isyeri Kira Geliri 7.000 TL|
Gotlrl Gider (7.000 X %15) 1.050 TU
Vergiye Tabi Gelir (7.000 -1.050) 5.950 TU
Hesaplanan Gelir Vergisi 892,5TL
Damga Vergisi 72,70 TL

Ornek 30: Bay (A) 2018 yilinda 12.000 TL kira geliri elde ettigi dairesini 2014 yilinda 200.000
TL bedelle satin almis ve dairenin %75’lik tutari olan 150.000 TL'si icin kredi kullanmistir. Kredi
icin bir yilda 6dedigi tutar 24.000 TL olup, bu tutarin 14.000 TL'si BSMV, faiz ve geri kalani da
anaparadir. Mukellef gergek gider ydontemini segmistir.

Odevli, daire icin 2018 yilinda 230 TL sigorta ile 270 TL emlak vergisi 6demesi yapmistir.
Miukellef calistigl kurumun kendisine tahsis ettigi lojman igin bir yilda 3.000 TL 6demistir.

Ornekle ilgili Aciklama:

-2018 yilinda elde edilen 12.000 TL konut kira geliri 4.400 TL'lik istisna sinirini gectiginden elde
edilen kira gelirini beyan edecektir.

-Mikellefin gercek gider yontemini sectiginden, istisnaya isabet eden gider harig indirebilecegi
giderler séyle hesaplanacaktir.
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e Gelir Vergisi Kanununun 74/3. maddesi hikmU geregi kiraya verilen gayrimenkul igin
o0denen 230 TL'lik sigorta bedeli gider olarak indirilebilecektir.

e Anilan Kanunun 74/4. maddesi hiikm geregi konut olarak kiraya verilen dairenin 200.000
TU'lik iktisap bedelinin %5’lik kismi olan 10.000 TL 5 yil boyunca gider olarak dikkate
alinabilecektir. Ancak bu giderin hasilati asmasi durumunda asan kismin gider fazlahgi
olarak degerlendirilmesi, dolayisiyla sonraki yillara zarar olarak devri miimkiin degildir.

e Ayni hikim geregi konutun alimi icin kullanilan kredi faizi de gider olarak dikkate
alinabilecektir. Anaparanin gider olarak dikkate alinmasi mimkin degildir.

e GVK’'nin 74. maddesinin (5) numarali bendi geregi 6denen BSMV ile Emlak Vergisi de gider
olarak dikkate alinabilecektir.

e GVK’nin 74. maddesinin (6) numarali bendi geregi, gayrimenkulin iktisap bedelinin %2’si
amortisman gideri olarak indirilebilecektir.

e GVK'nin 74. maddesinin (10) numarali bendi geregi kisinin 6dedigi lojman kirasi da gider
olarak dikkate alinabilecek ancak gider fazlaligi olarak dikkate alinamayacaktir.

indirilebilecek Giderin Hesaplanmasi;

Gider fazlasi olarak degerlendirilebilecek Gider fazlasi olarak degerlendirilemeyecek
Sigorta Gideri 230 TL | Gayrimenkuliin iktisap bedelinin

Kredi Faizi + BSMV 14.000TL | % 5'i 10.000 TL
Emlak Vergisi 270 TL | Lojman kirasi 3.000 TL
Amortisman %2 (200.000X%2=) 4.000 TL

Toplam 18.500 TL | Toplam 13.000 TL
istisnaya isabet Etmeyen Gider* 11.717 TL | istisnaya isabet Etmeyen Gider* 8.233 TL

Vergiye tabi hasilat= (12.000-4.400=) 7.600 TL

* [stisnaya Isabet Etmeyen Gider=Vergiye Tabi Hasilat X Toplam Gider/Toplam Hasilat
istisnaya Isabet Etmeyen Gider=7.600X18.500/12.000=11.717 TL

istisnaya Isabet Etmeyen Gider=7.600%X13.000/12.000=8.233 TL

Mikellefin istisna sonrasi geliri 7.600 TL olup, zarar olarak devredebilecek gider toplami olan
11.717 TL'nin altinda kalmaktadir.

Gayrisafi irat Toplami 12.000 TL
Vergiden istisna Tutar 4.400 TL
Kalan (12.000-4.400=) 7.600 TL
indirilebilecek Gercek Gider Tutari (Gider

Fazlasi Sayilacak Gider) 11.717 TL
Devredilebilecek Zarar (11.717-7.600=) 4117 TL
indirilebilecek Gergek Gider Tutari (Gider

Fazlasi Sayillamayacak Gider) 8.233TL
Toplam Zarar 12.350 TL

Miukellefin 2018 yili zarari 12.350 TL olmakla birlikte bunun sadece 4.117 TL’si diger gelir
unsurlarinin tespitinde indirim olarak dikkate alinabilecek ya da sonraki yillara zarar olarak
devredebilecektir. Buna gore;

Istisna sonrasi gayrisafi irat 7.600 TL
Gider fazlasi sayilan gider tutari 11.717 TL
Kalan irat Yok
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Devredilebilecek zarar 4117 TL
Gider fazlasi olarak degerlendirilemeyecek tutar 8.233TL

o,

% Tahakkuk Eden Gelir Vergisinin Odenmesi

2018 Yilina iligkin olarak Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi izerinden yasal indirimler yapildiktan
sonra beyan edilen gelir tutarindan artan oranli vergi tarifesi uygulanmak suretiyle hesaplanan
ve tahakkuk eden gelir vergisinin Mart ve Temmuz/2019 aylarinda olmak Gzere iki esit taksitte;

v’ Gelir idaresi Bagkanligina ait www.gib.gov.tr. internet sitesi (interaktif Vergi Dairesi ve GIB
Mobil uygulamasi) izerinden;
-Anlasmali bankalarin banka kartlari veya banka hesabindan,
-Yabanci Ulkede faaliyet gosteren bankalarin; kredi kartlari, banka kartlari ve diger
6deme yontemleriyle,
v Anlasmali bankalarin; subelerinden, alternatif 6deme kanallarindan (internet Bankacilig,
Telefon Bankacihigi, Mobil Bankacilik vb.),
v PTT igyerlerinden,
v Tum vergi dairelerinden,
odenebilmesi mimkin bulunmaktadir.

Avyrica, gelir vergisi birinci taksit 6deme siiresi icinde, Damga Vergisi Kanununa gore 2018 yil
icin verilecek Gelir Vergisi Beyannamesi icin 72,70 TL damga vergisinin de 6denmesi
gerekmektedir.

Tam ve dar miukelleflerin kira gelirinin vergilendirilmesi konusunda ayrintili bilgi edinmek

isteyenlerin, Gelir idaresinin internet sayfasinda (www.gib.gov.tr) yer alan Rehber ve Brosiirler
ile Hazir Beyan Sistemi bolimiine bakmasinda fayda vardir.
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