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Sunufl

“100 Soruda 2010 Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi” konulu çal›flmam›z gerçek kiflilerin kira gelirlerinin 

vergilendirilmesi ile ilgili genel bilgi vermek amac›yla ve 31 Ocak 2011 tarihi itibar›yla yürürlükte bulunan 

vergi yasalar›n›n ilgili hükümleri dikkate al›narak Ernst & Young uzmanlar› taraf›ndan haz›rlanm›flt›r. Bu 

çal›flmada yer alan bilgi ve aç›klamalardan dolay› Ernst & Young ve/veya Kuzey Yeminli Mali Müflavirlik 

A.fi.'ye sorumluluk iddias›nda bulunulamaz. Vergi mevzuat›m›z›n s›k de¤ifltirilen ve farkl› anlay›fllarla 

yorumlanabilen yap›s› nedeniyle, herhangi bir konuda uygulama yap›lmadan önce konunun uzmanlar›ndan 

profesyonel yard›m al›nmas›n› tavsiye ederiz.

Vergileme sistemimizde, gerçek kiflilerin vergiye tabi gelirlerinden biri de 

gayrimenkul sermaye irad› ya da toplumda yayg›n olarak bilinen ad›yla kira 

gelirleridir. Gayrimenkul sermaye irad›, Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. 

maddesinde, ayn› maddede say›lan mal ve haklar›n, sahipleri, intifa ve irtifak 

hakk› sahipleri, bunlar üzerinde tasarruf hakk› bulunanlar veya kirac›lar› 

taraf›ndan kiralanmas›ndan elde edilen gelirler olarak tan›mlanm›fl ve yine 

ayn› Kanun'da belirtilen koflullarla beyana ve vergiye tabi k›l›nm›flt›r.

Bu koflullara uyan kira gelirlerinin, elde edildi¤i y›l› izleyen y›l›n Mart ay›n›n 

1'i ile 25'i aras›nda y›ll›k gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi 

gerekmektedir.

2011 y›l› Mart ay›n›n, vergiye tabi di¤er gelirlerin yan› s›ra kira gelirlerinin de 

beyan dönemi olmas› dikkate al›narak haz›rlanan “100 Soruda 2010 Kira 

Gelirlerinin Vergilendirilmesi” adl› bu çal›flman›n, özellikle, kira geliri d›fl›nda 

beyana tabi baflkaca bir geliri bulunmayan  gerçek kiflilerin, konuyla ilgili 

muhtemel sorular›na cevap teflkil ederek, karfl› karfl›ya olduklar› güçlüklerin 

afl›lmas›na yard›mc› olaca¤›n› ümit ediyoruz. 

Sayg›lar›m›zla,

Ernst & Young Türkiye
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1. Gayrimenkul sermaye irad› 
(GMS‹) nedir?
Gelir Vergisi Kanunu’nda (GVK) gerçek 
kiflilerin vergiye tabi olabilecek gelir ve 
kazançlar› 7 bafll›k halinde say›lm›flt›r. 
Bunlardan biri de gayrimenkul sermaye 
irad›d›r. GVK’n›n 70. maddesinde say›lan 
mal ve haklar›n gerçek kifliler taraf›ndan 
kiraya verilmesinden sa¤lanan gelirleri 
ifade etmektedir. 

Genellikle, gayrimenkulün iflyeri veya 
konut olarak kiraya verilmesinden elde 
edilen kira gelirleri olarak karfl›m›za 
ç›kmaktad›r.

2. Gayrimenkul al›m-sat›m›ndan 
sa¤lanan kazançlar da GMS‹ 
say›l›r m›?
Gayrimenkul sermaye irad› kavram› 
sadece, GVK’n›n 70. maddesinde say›lan 
mal ve haklar›n kiraya verilmesinden 
elde edilen gelirleri ifade etmektedir. 

Gayrimenkullerin al›m-sat›m›ndan 
sa¤lanan kazançlar, gayrimenkul 
sermaye irad› olarak de¤il, GVK’n›n 
mükerrer 80. maddesi hükmü 
çerçevesinde, “de¤er art›fl kazanc›” 
olarak vergilendirilmektedir. Bu nedenle, 
gayrimenkullerin al›m-sat›m›ndan elde 
edilen kazançlar, GMS‹ olarak 
de¤erlendirilmez.

3. Hangi mal ve haklar›n kiraya 
verilmesinden elde edilen gelir, 
gayrimenkul sermaye irad› 
say›l›r?
Birinci ve ikinci sorular›n cevaplar›nda 
belirtildi¤i üzere, gayrimenkul sermaye 
irad›, GVK’n›n 70. maddesinde say›lan 
mal ve haklar›n kiraya verilmesinden 
sa¤lanan gelirlerdir. 70. maddede say›lan 
mal ve haklar›n neler oldu¤u afla¤›da 
s›ralanm›flt›r.

 Arazi ve bina gibi gayrimenkuller,
 Gemi ve gemi paylar›,
 Motorlu nakil ve cer vas›talar›,
 Maden sular›, menba sular›, madenler, 

tafl ocaklar›, kum ve çak›l istihsal yerleri, 
tu¤la ve kiremit harmanlar›, tuzlalar ve 
bunlar›n mütemmim cüzileri ve 
teferruatlar›,
 Voli mahalleri ve dalyanlar,
 Gayrimenkullerin ayr› olarak kiraya
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verilen mütemmim cüz’leri ve teferruat› 
ile bilumum tesisat›, demirbafl eflyas› ve 
döflemeleri,
 Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,
 Arama, iflletme ve imtiyaz haklar› ve 

ruhsatlar›, ihtira berat›, alameti farika, 
marka, ticaret ünvan›, her türlü teknik 
resim, desen, model, plan, sinema ve 
televizyon filmleri, ses ve görüntü 
bantlar›, sanayi ve ticaret ve bilim 
alanlar›nda elde edilmifl bir tecrübeye ait 
bilgilerle gizli bir formül veya bir imalat 
usulü üzerindeki kullanma hakk› veya 
kullanma imtiyaz›,
 Telif haklar›.

4. Gayrimenkul olarak tescil 
edilen haklar nelerdir?
Medeni Kanun hükümlerine göre, 
sahiplerine bir gayrimenkul üzerinde 
tasarrufta bulunma hakk› sa¤layan ve 
tapu siciline tescil edilen, irtifak, intifa ve 
kaynaklardan yararlanma hakk› gibi 
haklard›r.

5. Taksi plakalar›n›n kiralanmas› 
iflleminden sa¤lanan kazançlar 
GMS‹ say›l›r m›?
Gerçek kiflilerin sahip olduklar› taksi 
plakalar›n› kiraya vermesi nedeniyle elde 
ettikleri gelirler gayrimenkul sermaye 
irad› kabul edilmektedir. 
Ticari bir iflletmeye dahil plakalar›n 
kiralanmas›ndan elde edilen gelirlerin 
vergilendirilmesinde ise “ticari kazanç” 
hükümleri geçerlidir. Ticari iflletmenin 
sahibine ait olmakla beraber, ticari 
iflletmeye dahil olmayan plakalar›n 
kiralanmas›ndan elde edilen gelirler de 
GMS‹ olarak kabul edilir.

6. Binalar›n d›fl yüzeylerine 
konulan reklam panolar› için tahsil 
edilen bedeller gayrimenkul 
sermaye irad› say›l›r m›?

Bu panolar›n konuldu¤u alanlar her ne 
kadar apartman yönetimleri taraf›ndan 
kiraya verilse de, elde edilen gelirlerin 
kat maliklerine ait oldu¤u kabul 
edilmektedir. Dolay›s›yla bu gelirlerin 
vergilendirilip vergilendirilmemesi de kat 
malikleri baz›nda ele al›nmas› gereken 
bir konudur. Daha aç›k bir ifade ile söz 
konusu alanlar›n kiralanmas›ndan elde 
edilen gelirin kat maliklerinin hissesine
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düflen k›sm›, belli flartlarla kat malikleri taraf›ndan ayr› ayr› 
gayrimenkul sermaye irad› olarak beyan edilmelidir. 

Buna göre apartman yönetimince bu ifl dolay›s›yla elde edilen 
kira gelirinin, kat maliklerine da¤›t›lsa da da¤›t›lmasa da, kat 
maliklerinin bu gelir dolay›s›yla vergi yükümlülü¤ü 
bulunmaktad›r. 

7. Arazisini kiraya verenlerin, kira bedelini ürün 
olarak almas› halinde, elde edilen gelir GMS‹ m›, 
yoksa zirai kazanç m› kabul edilir?
Yap›lacak tar›msal faaliyete ifltirak etmeksizin, sahibi oldu¤u 
araziyi, oradan elde edilecek ürünün belli bir k›sm› karfl›l›¤›nda 
baflkas›n›n kullan›m›na veren kifli çiftçi say›lmaz. Bu kiflilerin 
elde etti¤i gelir gayrimenkul sermaye irad› olarak kabul 
edilmektedir. 

8. Gayrimenkul sermaye irad› elde edenin mal veya 
hakk›n sahibi olmas› zorunlu mudur?
Gelir Vergisi Kanunu’nda, 70. maddede say›lan mallar›n 
sadece sahipleri taraf›ndan de¤il, mutasarr›flar›, zilyetleri, 
irtifak ve intifa hakk› sahipleri taraf›ndan kiraya verilmesinden 
elde edilen gelirlerin de gayrimenkul sermaye irad› say›laca¤› 
hükmü vard›r. 

Hatta ayn› maddede, bu mal ve haklar›n kirac›lar› taraf›ndan 
kiraya verilmesinden elde edilen gelirlerin de gayrimenkul 
sermaye irad› olarak kabul edilece¤i belirtilmektedir. 

9. Bir mal veya hakk›n, zilyedi, mutasarr›f› yada 
irtifak veya intifa hakk› sahibi olma ne demektir?
 Menkul ve gayrimenkul mallar› elinde bulunduran, 

bunlardan yararlanan ve bu mallar üzerinde fiili hakimiyeti 
bulunan kimselere o mallar›n zilyedi, 
 Bir mal veya hak üzerinde fiilen kullanma yetkisi olan 

kimselere o mal veya hakk›n mutasarr›f›, 
 Bir gayrimenkulden özel bir hukuki sebebe dayanarak (tapu 

siciline tescil edilmek suretiyle) yararlanma hakk› bulunan 
kimselere irtifak hakk› sahibi,
 Bir menkul veya gayrimenkul mal yada hak üzerinde 

yararlanma ve kullanma hakk› olan kimselere intifa hakk› 
sahibi 

denilmektedir.

Örne¤in; komflusunun bahçesinin bir bölümü üzerinde ad›na 
irtifak hakk› tesis edilen kiflinin, bu yeri üçüncü bir kifliye 
kiralamas› halinde, buradan sa¤lanacak kira geliri, irtifak hakk› 
sahibine ait olacakt›r ve mükellefiyetle ilgili ödevler onun 
taraf›ndan yerine getirilecektir.

Ayn› flekilde, efllerden biri ad›na tapuda kay›tl› bulunan bir 
gayrimenkul üzerine di¤er efl ad›na intifa hakk› tesis edildi¤i 
bir durumda, ad›na intifa hakk› tesis edilen taraf›ndan bu 
gayrimenkulün kiralanmas› halinde, gayrimenkul sermaye 
irad› mükellefiyeti, gayrimenkulün maliki olan efle de¤il, ad›na 
intifa hakk› tesis edilen efle ait olacakt›r.

10. ‹ktisadi iflletmeye dahil olan mal ve haklar›n 
kiralanmas›ndan elde edilen gelirler de GMS‹ say›l›r 
m›?

Bu gelirlerin ticari iflletmeler taraf›ndan ticari kazanca dahil 
edilmesi gerekmektedir. Buna göre söz konusu kira 
gelirlerine, GMS‹’n›n vergileme esaslar› de¤il, Gelir Vergisi 
Kanunu’ndaki gelir unsurlar›ndan biri olan “ticari kazanç”›n 
vergileme esaslar›n›n uygulanmas› gerekecektir.

11. Gayrimenkullerin kiralama ifllemlerinde katma 
de¤er vergisi hesaplanmas› gerekir mi?
Bu sorunun cevab› da kiraya verilen gayrimenkulün iktisadi 
iflletmeye dahil olup olmamas›na göre de¤iflmektedir. Katma 
De¤er Vergisi Kanunu’nun 1. maddesi uyar›nca, GVK 70. 
maddede say›lan mal ve haklar›n kiralanmas› ifllemleri KDV’ye 
tabidir. Ancak ayn› Kanun’un 17. maddesinde iktisadi 
iflletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmas› 
ifllemlerinin KDV’den istisna oldu¤u hükmü yer almaktad›r.

Buna göre iktisadi iflletmeye dahil olan gayrimenkullerin 
kiralanmas›ndan elde edilen has›lat üzerinden KDV 
hesaplanmas› gerekirken, iktisadi iflletmeye dahil olmayan 
gayrimenkullerin kiraya verilmesi durumunda al›nan kira 
bedeli üzerinden ise KDV hesaplanmayacakt›r.

12. Ticari iflletme sahibinin, kendisine ait 
gayrimenkulden (iflletmede kay›tl› olmayan) elde 
etti¤i kira gelirleri nas›l vergilendirilir?
Ticari iflletmenin sahibine ait olmakla birlikte, iflletmeye dahil 
olmayan gayrimenkullerin iflyeri veya konut olarak kiraya 
verilmesinden elde edilen gelirler gayrimenkul sermaye irad› 
say›l›r. Bu gelirlerin iflletme sahibinin verece¤i y›ll›k gelir 
vergisi beyannamesinin “Gayrimenkul Sermaye ‹ratlar›” 
bölümünde beyan edilmesi gerekir. 

Ancak bu gelir ile ilgili olarak, GVK’n›n 21. maddesinde yer alan 
konut kira gelirlerine iliflkin istisna uygulanamaz. (‹stisna 
uygulamas› ile ilgili olarak 71-80 numaral› sorulara verilen 
cevaplara bak›n›z.)

13. ‹flletme hakk›n›n sat›fl› yada kiralanmas›ndan 
elde edilen gelirler de GMS‹ say›l›r m›?

‹flletme hakk›n›n sat›fl›ndan sa¤lanan gelirler, Gelir Vergisi 
Kanunu’nun 80. maddesi hükmü kapsam›nda, “di¤er kazanç 
ve irat” olarak, bu haklar›n kiralanmas›ndan sa¤lanan gelirler 
ise GVK’n›n 70. maddesi hükmü kapsam›nda, “gayrimenkul 
sermaye irad›” olarak kabul edilmektedir.

14. Kira bedelinin, kirac›n›n sat›fllar›n›n belli bir 
yüzdesi olarak belirlenmesi durumunda, elde edilen 
gelir GMS‹ say›l›r m›?

Gayrimenkulün bir ticari iflletmeye kiralanmas› ve kira 
bedelinin de taraflarca bu iflletmenin üretim veya sat›fl 
tutar›n›n yada kar›n›n belli bir yüzdesi olarak tespit edilmesi 
durumunda, gayrimenkul sahibi taraf›ndan elde edilen fayda, 
gayrimenkul sermaye irad›d›r ve gayrimenkul sermaye
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iratlar›n›n vergilendirilmesindeki usullere göre vergilendirilir.

Ancak, kira bedelinin, söz konusu iflletmenin kar ve zarar›na 
kat›lma fleklinde belirlendi¤i durumlarda, bir adi ortakl›¤›n 
varl›¤›n›n kabul edilmesi gerekecektir. Bu flekilde elde edilen 
gelir gayrimenkul sermaye irad› olarak de¤il, ticari kazanç 
hükümlerine göre vergilendirilmelidir.

15. Kurumlar›n aktiflerinde kay›tl› olan mal ve 
haklar›n kiralanmas›ndan elde edilen gelirler nas›l 
vergilendirilir?
Kurumlarca elde edilen gelirler, kayna¤› ne olursa olsun 
kurum kazanc› olarak de¤erlendirilir. Bu kazanc›n tespiti ticari 
kazanç hükümlerine göre yap›l›r. 

Bu nedenle, kurumlar›n aktiflerine kay›tl› olan mal ve haklar›n 
kiralanmas› karfl›l›¤› elde ettikleri kira gelirleri de, tutar› ne 
olursa olsun, kurumun elde etti¤i di¤er kazançlarla birlikte ve 
kurum kazanc› olarak y›ll›k kurumlar vergisi beyannamesi ile 
beyan edilecektir.

16. Dar mükellef kurumlar›n kira gelirleri nas›l 
vergilendirilmektedir?
Dar mükellef kurumlar›n kira gelirleri tevkifat yoluyla 
vergilendirilir. Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 30. maddesi 
uyar›nca dar mükellef kurumlar›n elde ettikleri gayrimenkul 
sermaye iratlar› üzerinden, bu gelirleri onlara sa¤layanlar 
taraf›ndan tevkifat yap›lmas› gerekmektedir. 

Tevkifat›n oran› 2009/14593 say›l› Bakanlar Kurulu Karar› ile 
% 20 (finansal kiralama faaliyetlerinden sa¤lanacak 
gayrimenkul sermaye iratlar›ndan % 1) olarak belirlenmifltir. 
Dar mükellef kurumun mukim oldu¤u ülke ile Türkiye aras›nda 
imzalanm›fl Çifte Vergilendirmeyi Önleme (ÇVÖ) Anlaflmas› 
varsa ve bu anlaflmada GMS‹ için daha düflük bir vergi oran› 
belirlenmiflse, anlaflmadaki oran uygulanabilir. Anlaflmadaki 
düflük oranl› stopaj›n uygulanabilmesi için, dar mükellef 
kurum taraf›ndan temin edilen mukimlik belgesinin stopaj› 
yapacak olana ibraz› gerekmektedir.
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17. Kimler ödedikleri kiralardan 
gelir vergisi tevkifat› (stopaj) 
yapmak zorundad›r?
Kamu idare ve müesseseleri, iktisadi 
kamu müesseseleri, sair kurumlar, ticaret 
flirketleri, ifl ortakl›klar›, dernekler, 
vak›flar, dernek ve vak›flar›n iktisadi 
iflletmeleri, kooperatifler, yat›r›m 
fonlar›n› yönetenler, gerçek gelirlerini 
beyan etmek zorunda olan ticaret ve 
serbest meslek erbab›, zirai kazançlar›n› 
bilanço veya iflletme hesab› esas›na 
göre tespit eden çiftçiler, GVK’n›n 94. 
maddesi hükmü gere¤ince, kiralad›klar› 
mal ve haklar için nakden veya hesaben 
yapt›klar› ödemeler üzerinden, gelir 
vergisi tevkifat› yapmaya mecburdurlar. 

Ancak say›lan kiflilerin, kira ödemeleri 
üzerinden gelir vergisi tevkifat› yapma 
yükümlülüklerinin, ticari, zirai veya 
mesleki faaliyetleri kapsam›nda 
yapt›klar› kiralamalarla ilgili oldu¤u 
unutulmamal›d›r. Bunlar›n, kendilerinin 
ve ailelerinin ikameti amac›yla, mesken 
olarak kiralad›klar› gayrimenkuller için 
ödedikleri kiralar, gelir vergisi tevkifat›na 
tabi de¤ildir.

18. Tevkifat›n oran› nedir?
‹flyeri olarak kiraya verilen 
gayrimenkullerden sa¤lanan kira gelirleri 
üzerinden, Gelir Vergisi Kanunu’nun 
94. maddesine göre % 20 oran›nda 
tevkifat yap›lmas› gerekmektedir. 

Gayrimenkul sahibi ad›na kirac› 
taraf›ndan yap›lan bu tevkifat, 
gayrimenkul sahibinin izleyen y›lda y›ll›k 
gelir vergisi beyannamesi vermesi 
halinde, beyanname üzerinden 
hesaplanan gelir vergisinden mahsup 
edilir.

19. Basit usule tabi mükellefin, 
iflyeri kiras›n› öderken gelir vergisi 
tevkifat› yapmas› gerekir mi?
Basit usulde vergilendirilen bir gelir 
vergisi mükellefine iflyeri olarak 
kiralanan gayrimenkulün kira bedeli 
üzerinden, bu mükellef taraf›ndan gelir 
vergisi tevkifat› yap›lmaz.

II. Gayrimenkul sermaye irad›nda 
tevkifat uygulamas›

20. Tevkifat uygulamas›n›n 
istisnalar› nelerdir?
Tevkifat, kiralamaya konu olan mal ve 
haklar›n sahiplerinin gelir vergisine 
mahsuben yap›lmaktad›r. Dolay›s›yla 
tevkifat uygulamas› için kiralamaya 
konu olan mal ve haklar›n sahibinin 
gerçek kifli olmas› gerekir. Gerçek 
kiflilerin yan› s›ra, dernek ve vak›flar gibi 
kendileri vergi mükellefi olmayan 
kurulufllara ve kooperatiflere yap›lan 
kira ödemeleri de gelir vergisi tevkifat› 
kapsam›ndad›r.

Kurumlar, kamu idare ve müesseseleri, 
kollektif ve adi komandit flirketlere 
yap›lan kira ödemelerinden gelir vergisi 
tevkifat› yap›lmaz. Keza, ticari iflletmeye 
dahil gayrimenkullerin kira bedelleri 
üzerinden de gelir vergisi tevkifat› 
yap›lmayacakt›r.

21. Lojman olarak kiralanan 
gayrimenkule ödenen kira bedeli 
üzerinden tevkifat yap›lmas› 
gerekir mi?
Kurumlar, Gelir Vergisi Kanunu’nun 
70. maddesinde yer alan mal ve haklar›n 
kiralanmas› karfl›l›¤› gerçek kiflilere 
yapt›klar› ödemeler üzerinden tevkifat 
yapmak zorundad›rlar. Bir kurum 
taraf›ndan çal›flanlar›n›n lojman olarak 
kullanmas› için gerçek kifliden kiralanan 
gayrimenkul dolay›s›yla ödenen kira 
bedeli üzerinden gelir vergisi tevkifat› 
yap›lmas› gerekir.

22. Dernek ve vak›flar ile 
kooperatiflere ait 
gayrimenkullerin kiralanmas›nda 
tevkifat yap›lmas› gerekir mi?
Dernek ve vak›flara yada kooperatiflere 
ait olup iflyeri olarak kiralanan 
gayrimenkuller için ödenen kirala 
üzerinden, ödemeyi yapanlarca, % 20 
oran›nda gelir vergisi tevkifat› yap›lmas› 
zorunlulu¤u vard›r.

Tevkifat uygulamas›nda derne¤in, 
kamuya yararl› dernek olmas› yada 
vakf›n Bakanlar Kurulunca vergi 
muafiyeti tan›nm›fl bir vak›f olmas›n›n 
önemi yoktur. Özel kanunlar›nda gelir 
veya kurumlar vergisine iliflkin istisna ve

6
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muafiyet hükümleri bulunanlar hariç olmak üzere, tüm dernek 
ve vak›flara yap›lan kira ödemeleri üzerinden belirtilen oranda 
tevkifat yap›lmas› gerekmektedir. 

23. K›smen iflyeri olarak kullan›lan konutlar için 
ödenen kiralar üzerinden stopaj yap›lmas› gerekir 
mi?
Bir gayrimenkulün hem konut hem de iflyeri olarak kullan›l›yor 
olmas› durumunda, bu gayrimenkul için ödenen kira bedelinin 
tamam› üzerinden, GVK’n›n 94. maddesi çerçevesinde, gelir 
vergisi tevkifat› yap›lmas› gerekir.

24. Emsal kira bedeli esas›n›n uygulanmayaca¤› 
hallerde, gelir vergisi tevkifat› yap›lmas› gerekir mi?
GVK’n›n 73. maddesinde, emsal kira bedeli esas›n›n 
uygulanmayaca¤› haller (68. sorunun cevab›nda yer 
almaktad›r) say›lm›flt›r. Bunlardan ilk 3 tanesinin 
uygulanabilmesi için gayrimenkulün konut olarak kiraya 
verilmesi gerekmektedir. Konut olarak kiraya verilen 
gayrimenkullerle ilgili kira ödemeleri tevkifata tabi de¤ildir. 
Bu durumda gayrimenkulün 73. maddenin ilk 3 s›ras›nda 
say›lan kiflilere bedelsiz veya emsal bedelden daha düflük bir 
bedele kiralanmas› durumunda tevkifat (vergi kesintisi) 
yap›lmas› söz konusu olmayacakt›r. 

Gayrimenkulün 4. s›rada say›lan kamu kurum ve kurulufllar›na 
bedelsiz olarak kiraya verilmesi durumunda da, kira olarak 
herhangi bir bedel ödenmedi¤i için tevkifat da 
yap›lmayacakt›r. Ancak sözü geçen kurum ve kurulufllara 
emsal bedelden daha düflük bir bedelle kiraya verilmesi 
durumunda, ödenen kira bedeli üzerinden, ilgili kurum ve 
kurulufllar taraf›ndan gelir vergisi tevkifat› yap›lmas› 
gerekecektir.

25. Peflin olarak ödenen kiralarda, tevkifat 
uygulamas› nas›ld›r?
Peflin ödenen kira bedelleri üzerinden, kirac›lar taraf›ndan 
ödemenin yap›ld›¤› tarihte, gelir vergisi tevkifat› yap›lmas› ve 
ertesi ay muhtasar beyanname ile beyan edilip ödenmesi 
gerekmektedir.

Örnek

Bay (A) sahibi oldu¤u gayrimenkulü bir flirkete 2010/Ocak ay› 
bafl›ndan geçerli olmak üzere iflyeri olarak kiraya vermifltir. 
Ocak bafl›nda imzalanan kira sözleflmesinde ayl›k kira bedeli 
2010 y›l› için brüt 2.500 TL ve 2011 y›l› için de brüt 2.750 TL 
olarak belirlenmifltir. 2 y›ll›k net kira bedeli olan 50.400 TL 
Ocak 2010’da peflin olarak mal sahibine ödenmifltir. 

2 y›ll›k kira bedeli üzerinden tevkifat tutar› afla¤›daki flekilde 
hesaplanacakt›r. 

2010 y›l› brüt kira (2.500 x 12)	 30.000

2011 y›l› brüt kira (2.750 x 12)	 33.000

Toplam brüt kira 
(Tevkifat matrah›) (30.000 + 33.000)	 63.000

Hesaplanan tevkifat (63.000 x % 20)	 12.600

Ödenen net kira bedeli (63.000-12.600)	 50.400

12.600 TL’lik tevkifat tutar›n›n, kirac› flirket taraf›ndan 
Ocak/2010 dönemine iliflkin olarak fiubat ay›nda verilen 
muhtasar beyanname ile beyan edilerek vergi dairesine 
ödenmesi gerekmektedir.

Bay (A) taraf›ndan elde edilen 30.000 TL’lik kira geliri ise 
2010 y›l›na iliflkin gelir vergisi beyannamesi ile 25 Mart 2011 
tarihine kadar beyan edilecektir. Beyanname üzerinden 
hesaplanan vergiden y›l içerisinde tevkif suretiyle ödenmifl 
olan (30.000 x % 20 =) 6.000 TL’lik vergi mahsup edilecektir.

33.000 TL’nin beyan› ise 2011 y›l›na iliflkin gelir vergisi 
beyannamesi ile 25 Mart 2012 tarihine kadar 
gerçeklefltirilecektir. Bu beyanname üzerinden hesaplanan 
vergiden y›l içerisinde tevkif suretiyle ödenmifl olan 
(33.000 x % 20 =) 6.600 TL’lik vergi mahsup edilecektir.

26. Kira bedelinin net olarak belirlendi¤i durumda, 
tevkifat matrah› nas›l hesaplan›r?
Kira bedelinin taraflarca vergi hariç tutar olarak belirlendi¤i 
durumlarda gelir vergisi tevkifat›, fiilen ödenen net tutar 
üzerinden de¤il, net ödenen kira bedelinin brütlefltirilmifl tutar› 
üzerinden yap›lacakt›r. Net ödenen kira bedelinin brüt tutar›n› 
bulmak için afla¤›daki formül kullan›lmaktad›r.	

                Net tutar
Brüt tutar =  ---------------------------	

        (1 - tevkifat oran›)

Örne¤in, taraflarca net ödeme tutar›n›n 4.000 TL olarak 
belirlendi¤i bir kiralamada, % 20’lik tevkifat oran›na göre, 
brüt kira tutar› (tevkifat matrah›) afla¤›daki flekilde 
hesaplanacakt›r.	

   	     4.000           4.000
Brüt kira tutar›=	 ---------------- = ------------ = 5.000 TL	

  	   (1 - 0,20)          0,80

Hesaplanan tevkifat = 5.000 x % 20 = 1.000 TL

27. Gelir vergisi tevkifat›n›n yap›lmamas›nda 
sorumluluk kime aittir?
Kira bedelini ödeyen (kirac›), vergi kanunlar› bak›m›ndan vergi 
sorumlusu olarak kabul edilmifltir. Bu s›fat› ona, kira ödemesi 
yapt›¤› s›rada vergiyi kesme ve Kanun’da belirlenen süreler 
içinde de vergi dairesine beyan edip yat›rma sorumlulu¤unu 
yüklemektedir.

Tevkifat yapmama veya eksik yapma fiili ile sebep olunan 
vergi ziya›n›n (kayb›) sorumlulu¤u ve sonuçlar› (gecikme faizi, 
vergi ziya› cezas›) tamamen, kira ödemesini yapan kirac›ya 
aittir. Ancak kirac›, gayrimenkul sahibi ad›na ödedi¤i vergi 
asl›n›, özel hukuk hükümlerine göre, ona rücû etme hakk›na 
sahiptir. Ödedi¤i gecikme faizi ve ceza ise kirac›n›n üzerinde 
kalacakt›r.
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28. Kira bedelleri üzerinden gelir vergisi tevkifat› 
ne zaman yap›lmal›d›r? 
GVK’n›n 94. maddesinde, mal ve haklar›n kira bedelleri 
üzerinden yap›lmas› hükme ba¤lanan gelir vergisi tevkifat›n›n, 
kira bedelinin ödendi¤i s›rada yap›lmas› gerekmektedir. 

Tevkifat yapmakla sorumlu tutulanlar, kira bedelini nakden 
veya hesaben (avans olarak ödemeler de dahil) ödedikleri 
aflamada, % 20 oran›ndaki gelir vergisi tevkifat›n› da yapmak 
zorundad›rlar.

29. Gelir vergisi tevkifat›n›n, beyan ve ödeme 
süreleri nelerdir?
GVK’n›n 94. maddesine göre, kira bedeli üzerinden yap›lan 
gelir vergisi tevkifat›n›n, yap›ld›¤› tarihi izleyen ay›n 23. günü 
mesai saati sonuna kadar ba¤l› bulunulan vergi dairesine 
muhtasar beyanname ile beyan edilmesi gerekir. Beyanname 
üzerinde gösterilen vergi de ayn› ay›n 26. günü akflam›na 
kadar ödenecektir.

Ay›n 23. veya 26. günlerinin tatile rastlamas› durumunda, 
beyan veya ödeme, izleyen ilk ifl gününde yap›labilir.

30. Mahsup edilecek tevkifatlar›n ödenmifl 
oldu¤unun belgelendirilmesi gerekir mi?
Beyan edilen kira geliri üzerinden hesaplanan gelir 
vergisinden mahsup edilecek, tevkif suretiyle ödenmifl 
vergilerin, ilgili vergi dairesine ödendi¤inin de ayr›ca 
belgelendirilmesi gerekmektedir.
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31. “Gayrisafi has›lat” ne 
demektir?
Gayrisafi has›lat, GVK’n›n 70. 
maddesinde say›lan mal ve haklar›n 
kiraya verilmesinden, bir takvim y›l› 
içinde, o y›la veya geçmifl y›llara iliflkin 
olarak, nakit veya ayni olarak tahsil 
edilen kira bedellerini ifade etmektedir.

Örne¤in ücretli çal›flan biri taraf›ndan 
kiraya verilen bir konuttan 2010 y›l›nda 
15.000 TL kira geliri elde edilmifltir. 2010 
y›l›nda tahsil edilen bu tutar›n;

 7.800 TL’si 2010 y›l›na,
 7.200 TL’si ise 2009 y›l›na, 

iliflkindir. Baflka bir deyiflle kirac› eski y›la 
iliflkin borcunu da 2010 y›l›nda ödemifltir. 

Yukar›daki hüküm gere¤i 2010 y›l›nda 
elde edilen gayrisafi has›lat 15.000 TL 
olarak kabul edilecektir. 2009 y›l›nda 
tahsil edilmeyen kira gelirinin 2009 
y›l›nda beyan edilmesine gerek yoktur. 
Tahsil edildi¤i y›l›n gayrisafi has›lat 
tutar›na önceki y›llara iliflkin olarak tahsil 
edilen tutarlar›n da dahil edilmesi 
gerekti¤inden, 2009 ve 2010 y›l›na iliflkin 
olarak 2010 y›l›nda tahsil edilen kiralar›n 
toplam› olan 15.000 TL, 2010 y›l›na iliflkin 
beyannamede beyan edilecektir. 

32. Kiralama s›ras›nda ödenen 
pefltemall›klar gayrisafi has›lata 
dahil midir?
Zaman zaman karfl›lafl›lan ve ad›na 
“hava paras›” da denilen pefltemall›klar, 
gayrimenkul sermaye irad›n›n bir unsuru 
de¤ildir. Bu ödemeler, aranan koflullar› 
tafl›mas› halinde, “Di¤er Kazanç ve 
‹ratlar” olarak y›ll›k gelir vergisi 
beyannamesi ile beyana ve vergiye 
tabidirler. Dolay›s›yla pefltemall›klar, 
GMS‹’n›n hesaplanmas›nda, gayrisafi 
has›lata dahil edilmez.

33. Kiran›n banka arac›l›¤›yla 
ödenme zorunlulu¤u var m›?
‹flyeri kiralamalar›nda, herhangi bir tutar 
s›n›rlamas› olmaks›z›n kiraya iliflkin 
tahsilat ve ödemelerin, banka veya Posta 
ve Telgraf Teflkilat› Genel Müdürlü¤ü 
taraf›ndan düzenlenen belgelerle tevsik 
edilmesi zorunlulu¤u vard›r. Konutlarda

III. Kira gelirinin elde edilmesi ve 
gayrisafi has›lata dahil olan unsurlar

ise bu zorunluluk her bir konut için 500 
TL ve üzerindeki kira ödeme ve 
tahsilatlar› için geçerlidir.

Banka veya Posta ve Telgraf Teflkilat› 
Genel Müdürlü¤ü arac› k›l›nmak suretiyle, 
para yat›rma veya havale, çek veya kredi 
kart› gibi araçlar kullan›lmak suretiyle 
yap›lan tahsilat ve ödemeler karfl›l›¤›nda 
dekont veya hesap bildirim cetvelleri 
düzenlendi¤inde, bu belgeler tevsik edici 
belge kabul edilecektir. Bankalar›n 
internet flubeleri üzerinden yap›lan 
ödeme ve tahsilatlar da ayn› 
kapsamdad›r.

Söz konusu zorunluluklara uymayanlara 
Vergi Usul Kanunu’nun mükerrer 355. 
maddesinde mükellefiyet türüne göre 
ayr› olarak belirlenen tutarlardan az 
olmamak üzere, her bir ifllem için bu 
iflleme konu tutar›n % 5’i oran›nda özel 
usulsüzlük cezas› kesilir.

34. Hangi durumlarda kira geliri 
tahsil edilmifl say›l›r?
 Bilgisine girmifl olmas› kayd›yla, 

gayrimenkul sermaye irad› sahibi ad›na, 
bankaya, kamu müessesesine, icra 
dairesine, notere veya postaya para 
yat›r›lmas›,

 Kira alaca¤›n›n, kirac›n›n talebi 
do¤rultusunda baflka bir kifliye 
devredilmesi veya kirac›ya olan borçla 
takas edilmesi,

hallerinde, kira geliri tahsil edilmifl say›l›r. 
Görüldü¤ü gibi gayrimenkul sermaye 
irad›nda elde etme, fiili tasarrufu ifade 
eden “tahsilat esas›”na ba¤lanm›flt›r. 

35. Kira bedelinin yabanc› para 
cinsinden belirlendi¤i durumlarda, 
gayrisafi has›lat nas›l hesaplan›r?
Kira bedelinin miktar› gibi ödemenin 
yap›laca¤› para cinsi de taraflar aras›nda 
serbestçe belirlenebilir. Kira bedelinin 
yabanc› para cinsinden belirlendi¤i 
durumlarda, gayrisafi has›lat, bedelin 
tahsil edildi¤i tarihte geçerli olan 
T.C Merkez Bankas› döviz al›fl kuru 
kullan›lmak suretiyle Türk liras›na 
çevrilerek hesaplanacakt›r.
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Örne¤in Kas›m 2010 ay›n›n bafl›nda ayl›k 2.000 ABD Dolar›’na 
kiraya verilen bir gayrimenkulden, 3 Kas›m 2010’da 2.000 
dolar ve 1 Aral›k 2010’da da 2.000 dolar olmak üzere toplam 
4.000 dolar kira bedeli tahsil edilmifltir.

3 Kas›m 2010 MBDA kuru : 1,4101
1 Aral›k 2010 MBDA kuru  : 1,4991

Buna göre 2010 y›l›nda bu gayrimenkulden elde edilen 
gayrisafi has›lat afla¤›daki gibi hesaplanacakt›r.

2.000 x 1,4101 	 = 2.820,20 TL
2.000 x 1,4991 	 = 2.998,20 TL
Toplam gayrisafi has›lat	= 5.818,40 TL

36. Tahsil edilmemifl kira bedelleri için beyanname 
verilir mi?
Gayrimenkul sermaye irad›nda elde etme tahsil esas›na 
ba¤lanm›fl oldu¤u için, herhangi bir sebeple tahsil edilmemifl 
olan kira gelirleri y›ll›k gelir vergisi beyannamesi ile beyan 
edilmez. 

Örne¤in bir emekli taraf›ndan ayl›k 900 TL’ye konut olarak 
kiraya verilen bir daireden, 2010 y›l›nda 10.800 TL kira geliri 
elde edilmesi beklenirken, herhangi bir sebeple bu tutar›n 
ancak 1.800 TL’si tahsil edilebilmifltir. 2010 y›l›nda tahsil 
edilen tutar, konut kira gelirlerinde 2010 y›l› için belirlenen 
istisna tutar›n› (2.600 TL) aflmad›¤›ndan, bu gelir beyan 
edilmeyecektir. 

2011 y›l›nda ayn› konuttan ayl›k 1.000 TL’lik kira tutar›na ek 
olarak, 2010 y›l›ndan kalan kira tutarlar›n›n da tahsil edildi¤i 
varsay›m›na göre, 2011 y›l›nda elde edilen gayrisafi has›lat 
afla¤›daki flekilde hesaplanacakt›r.

2011 y›l› kira geliri (1.000 x 12)	 12.000 TL

2010 y›l› kira geliri (900 x 10)	 9.000 TL

Toplam gayrisafi has›lat	 21.000 TL

21.000 TL tutar›ndaki toplam gayrisafi has›lattan, 2011 y›l› için 
belirlenen 2.800 TL’lik istisna tutar› ile giderler düflüldükten 
sonra kalan tutar, 2011 y›l›na iliflkin gelir vergisi beyannamesi 
ile 25 Mart 2012 tarihine kadar beyan edilecektir.

37. Ayni olarak tahsil edilen kira bedellerinin de¤eri 
nas›l tespit edilir?
Baz› durumlarda kira bedelinin nakit olarak de¤il de ay›n 
(TDK: nesne) olarak tahsil edildi¤i görülmektedir. Ay›n olarak 
tahsil edilen kiralar›n Vergi Usul Kanunu (VUK) hükümleri 
uyar›nca emsal bedeli ile paraya çevrilmesi gerekmektedir.

38. Mobilyal› olarak kiraya verilen gayrimenkullerde 
gayrisafi has›lat nas›l tespit edilir?
Bir gayrimenkulün mobilyal› olarak kiraya verilmesi ile 
mobilyas›z olarak kiraya verilmesi aras›nda, gayrisafi has›lat›n 
tespiti bak›m›ndan bir fark yoktur. Yani mobilyal› olarak kiraya 
verilen gayrimenkuller için al›nan kira bedelinin tamam›n›n,

gayrimenkul sermaye irad› olarak kabul edilerek, gayrisafi 
has›lata dahil edilmesi gerekir.

39. Kirac› taraf›ndan, gayrimenkule ilave edilen 
k›ymetler gayrisafi has›lata dahil midir?
Kirac› taraf›ndan gayrimenkulü geniflletecek veya 
gayrimenkulün iktisadi de¤erini devaml› surette art›racak 
flekilde gayrimenkule eklenen k›ymetler, kira dönemi 
sonunda, bedelsiz olarak gayrimenkul sahibine b›rak›l›rsa, 
bu k›ymetlerin emsal bedeli devir tarihi itibariyle ayni olarak 
elde edilmifl kira bedeli say›l›r. 

Örne¤in emekli Bay (A)’n›n sahibi bulundu¤u apartman 
dairesini konut olarak kiraya verdi¤ini kabul edelim. Bay (A) 
önceki y›llardan beri kirac›s› olan Bay (B) ile 2010 y›l› bafl›ndan 
itibaren ayl›k 1.100 TL kiraya anlaflm›flt›r. Kirac›n›n kendi 
kusurundan kullan›lamaz hale gelen dairenin ahflap kap›s›, 
2010/Temmuz ay›nda de¤ifltirilerek yerine çelik kap› 
takt›r›lm›flt›r. Ancak kirac›n›n Eylül ay›nda tayini ç›km›fl ve 
çelik kap› bedelini ev sahibinden tahsil etmeden, 30 Eylül 2010 
tarihinde evi boflaltm›flt›r. Kirac› bütün kiralar›n› da zaman›nda 
ödemifltir. Ev sahibi 2010 y›l›n›n sonuna kadar evine yeni 
kirac› bulamam›flt›r.

Ev sahibi kirac› taraf›ndan takt›r›lm›fl olan çelik kap›n›n 
de¤erinin tespiti için Takdir Komisyonu’na baflvurmufl ve 
Takdir Komisyonu taraf›ndan çelik kap›n›n de¤eri 1.500 TL 
olarak belirlenmifltir. Bu durumda ev sahibi taraf›ndan 2010 
y›l›nda elde edilen gayrisafi has›lat afla¤›daki flekilde 
hesaplanacakt›r.

Al›nan kiralar (1.100 x 9) 	 :  9.900 TL
Çelik kap›n›n emsal bedeli	 :  1.500 TL
Toplam gayrisafi has›lat	 : 11.400 TL

40. Kira peflin tahsil edilirse, tahsil edildi¤i y›l›n 
geliri olarak m› de¤erlendirilir?
Gelecek y›llara iliflkin olarak peflin tahsil edilen kiralar, ilgili 
olduklar› y›l›n/y›llar›n geliri olarak dikkate al›n›r. Bu nedenle 
bu tutarlar tahsil edildikleri y›l›n gayrisafi has›lat›na dahil 
edilmeyecektir.

Ancak bu uygulaman›n iki istisnas› vard›r. Ölüm veya 
memleketi terk halinde peflin tahsil edilen kiralar›n da, söz 
konusu olaylar›n meydana geldi¤i y›l›n geliri olarak beyan 
edilip, vergilendirilmesi gerekmektedir.

Bay (A) sahip oldu¤u gayrimenkulü 2010 y›l›n›n bafl›nda ayl›k 
1.000 TL’den kiraya vermifl ve kirac›dan 2 y›ll›k kiray› 2 Ocak 
2010 tarihinde peflin olarak tahsil etmifltir. Bu durumda (1.000 
x 12 =) 12.000 TL 2010 y›l›n›n, (1.000 x 12 =) 12.000 TL de 2011 
y›l›n›n has›lat› kabul edilecektir. Ancak Bay (A) 2010 y›l› 
içerisinde ölürse veya memleketi terk ederse, tahsil etti¤i kira 
bedelinin tümü (24.000 TL) 2010 y›l›n›n has›lat› say›lacakt›r.
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41. Kira gelirinin 
vergilendirilmesinde, “safi irat” 
neyi ifade etmektedir? 
GMS‹’n›n vergilendirilmesinde safi irat 
kavram›, gayrisafi has›lattan bu irad›n 
sa¤lanmas› ve devam ettirilmesi için 
yap›lmas› gerekli olan ve Gelir Vergisi 
Kanunu’nda indirimi kabul edilen 
giderlerin indirilmesinden sonra kalan 
tutar› ifade etmektedir.

42. Mükellefler, safi irad›n 
belirlenmesi s›ras›nda hangi 
yöntemleri kullanabilirler?
Mükellefler safi irad› hesaplarken, iki farkl› 
gider yöntemini kullanabilirler. Bunlar 
“gerçek gider” ve “götürü gider” 
yöntemleridir. Bu yöntemlerin seçimi 
konusunda mükellefler serbest 
b›rak›lm›fllard›r. Belirtilen gider usulleri 
aras›nda ortaya ç›kacak vergi yükünü 
dikkate alarak serbestçe tercih

IV. Vergi matrah›n›n hesaplanmas›nda 
indirilecek giderler

yapabileceklerdir. Gerçek gider 
yöntemini seçen mükelleflerin, yapt›klar› 
giderlerle ilgili belgeleri 5 y›l süresince 
saklamalar› ve vergi dairesince 
istendi¤inde ibraz etmeleri 
gerekmektedir.

Götürü gider usulünü tercih eden bir 
mükellefin, iki y›l geçmedikçe bu usulden 
gerçek gider usulüne geçmesi mümkün 
de¤ildir.

Örne¤in, sahibi bulundu¤u konuttan 
2010 y›l›nda 20.000 TL kira geliri elde 
eden bir kiflinin, bu y›l içinde yapt›¤› 
indirilebilir nitelikteki giderleri toplam› 
8.000 TL oldu¤u varsay›m› ile kiflinin, 
gerçek veya götürü gider usulünü 
seçmesi halinde hesaplanan vergi 
matrahlar› ve bunlar üzerinden 
ödenecek vergi tutarlar› afla¤›daki gibi 
olacakt›r.

Gerçek gider usulü

Götürü gider usulü

Gayrisafi has›lat	 20.000 TL

‹stisna tutar (-)	 2.600 TL

Kalan (20.000 - 2.600)	 17.400 TL

Gerçek gider [(17.400 / 20.000) x 8.000] (-)	 6.960 TL

Gelir vergisi matrah› (17.400 - 6.960)	 10.440 TL

Hesaplanan (ödenecek) gelir vergisi	 1.648 TL 

       8.800 TL için 1.320 TL
       (10.440 - 8.800) x % 20 = 328 TL

Gayrisafi has›lat	 20.000 TL

‹stisna tutar (-)	 2.600 TL

Kalan (20.000 - 2.600)	 17.400 TL

Götürü gider (17.400 x % 25) (-)	 4.350 TL

Gelir vergisi matrah› (17.400 - 4.350)	 13.050 TL

Hesaplanan (ödenecek) gelir vergisi	 2.170 TL 

       8.800 TL için 1.320 TL
       (13.050 - 8.800) x % 20 = 850 TL
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43. Her gayrimenkul için ayr› yöntem kullan›labilir 
mi?
Seçilen gider usulünün, mükellefin sahip oldu¤u 
gayrimenkullerden elde etti¤i gelirlerin tamam› için 
uygulanmas› zorunludur. Bu gayrimenkullerden bir k›sm› için 
gerçek gider, di¤er k›sm› için ise götürü gider yöntemi 
uygulanamaz.

44. Ayn› gayrimenkule hisse ile sahip olanlar, farkl› 
gider yöntemi kullanabilirler mi?
GVK’n›n 74. maddesinde, mükellef baz›nda bir tercih hakk› 
tan›nmaktad›r. Bu nedenle ayn› gayrimenkule müfltereken 
sahip olan iki kiflinin tercih edecekleri gider usulü konusunda 
bir s›n›rlama bulunmamaktad›r. Dilerlerse bu iki mükellef, ayn› 
gayrimenkulden elde ettikleri kira gelirlerinin beyan› 
s›ras›nda, farkl› gider usullerini tercih edebilirler.

45. Götürü gider usulü nedir?
Götürü gider usulünde, mükelleflerin beyan ettikleri kira 
gelirinden, varsa istisna tutar› düflüldükten sonra kalan k›sm›n 
% 25’i gider olarak indirilmektedir. 

Ticari, zirai veya mesleki kazanc›n› y›ll›k beyanname ile 
bildirmek zorunda olanlar, kiraya verdikleri konutlardan elde 
ettikleri gelirlere istisna uygulayamazlar. Ayr›ca bu istisna 
sadece konut kira gelirleri aç›s›ndan geçerli olup, iflyerinden 
elde edilen kira gelirlerine uygulanamaz. 

Belirtilen flekilde istisna uygulamas› olmayan gelirlerde ise 
götürü gider do¤rudan gayrisafi has›lat›n % 25’i fleklinde 
hesaplanacakt›r. Bu flekilde gider olarak indirilen tutar›n 
belgelendirilmesine ihtiyaç yoktur.

Örne¤in, sahibi oldu¤u konuttan, 2010 y›l›nda, 12.000 TL kira 
geliri elde eden bir kimsenin, bu gelirinden önce 2.600 TL’lik 
istisna tutar› düflülecek, kalan tutar›n da % 25’i götürü gider 
olarak kabul edilecektir. 

Gayrisafi has›lat	 12.000

‹stisna tutar (-)	 2.600

Kalan (12.000 - 2.600)	 9.400

Götürü gider (9.400 x % 25)	 2.350

Beyannameye dahil edilecek kira geliri (9.400 - 2.350)	 7.050

Yukar›daki kiflinin, örne¤in serbest çal›flan bir avukat (serbest 
meslek erbab›) olmas› durumunda ise beyannameye dahil 
edilecek kira geliri afla¤›daki flekilde hesaplanacakt›r.

Gayrisafi has›lat	 12.000

‹stisna tutar (-)	              ---

Kalan	 12.000

Götürü gider (12.000 x % 25)	 3.000

Beyannameye dahil edilecek kira geliri (12.000 - 3.000)	 9.000

46. Götürü gider usulü, haklar›n kiralanmas›ndan 
elde edilen gelirler için de uygulanabilir mi?
GVK’n›n 74. maddesinde, sahip olduklar› haklar› kiraya 
verenlerin, götürü gider uygulamas› kapsam› d›fl›nda olduklar› 
hükmü yer almaktad›r. Buna göre götürü gider usulü, sadece 
mallar›n kiralanmas›ndan elde edilen kira gelirlerinin 
vergilendirilmesinde uygulanabilecektir.

47. ‹stisna tutar› ve giderler, beyan edilen gayrisafi 
has›lattan hangi s›rayla indirilir?
Kira gelirini beyan eden bir mükellefin, beyan etti¤i kira 
tutar›ndan (gayrisafi has›lat), varsa önce istisna tutar›, daha 
sonra da GVK’n›n indirimine izin verdi¤i gerçek giderler veya 
% 25 oran›nda götürü gider indirilir.

48. Gayrisafi has›lattan indirilebilecek gerçek 
giderler nelerdir?
Gayrimenkul sermaye irad›n›n beyan› s›ras›nda, afla¤›daki 
giderlerin, belgelendirilmek kofluluyla, gayrisafi has›lattan 
indirilebilmesi mümkündür. 

a. Kiraya veren taraf›ndan ödenen ayd›nlatma, ›s›tma, su ve 		
asansör giderleri,

b. Kiraya verilen mallar›n idaresi için yap›lan ve gayrimenkulün 	
ehemmiyeti ile mütenasip olan idare giderleri,

c. Kiraya verilen mal ve haklara müteallik sigorta giderleri,

d. Kiraya verilen mal ve haklar dolay›s›yla yap›lan ve bunlara 		
sarf olunan borçlar›n faizleri,

e. Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulün iktisap 		
y›l›ndan itibaren befl y›l süre ile iktisap bedelinin % 5’i 	
(Bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait has›lata 			
uygulan›r. Ancak, indirilmeyen k›s›m GVK 88. maddenin 	
3. f›kras›n›n uygulanmas›nda gider fazlal›¤› say›lmaz),

f. Kiraya verilen mal ve haklar için ödenen vergi, resim, harç 		
ve flerefiyelerle kiraya verenler taraf›ndan ödenmifl olmak 		
flart›yla belediyelere ödenen harcamalara ifltirak paylar›,

g. Kiraya verilen mal ve haklar için ayr›lan amortismanlar,

h.	Kiraya verenin yapt›¤› onar›m giderleri (Emlak›n iktisadi 		
de¤erini art›racak surette tevsii, tadili veya bunlara ilaveler 		
yap›lmas› için ihtiyar olunan giderler onar›m gideri 			
say›lmaz),

i.	Kiraya verilen mal ve haklara ait bak›m ve idame giderleri,

j.	Kiralad›klar› mal ve haklar› kiraya verenlerin ödedikleri 		
kiralar ve di¤er gerçek giderler,

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

l.	Sahibi bulunduklar› konutlar› kiraya verenlerin kira ile 		
oturduklar› konutun kira bedeli (Kira indirimi gayri safi 		
has›lattan yukar›daki giderler düflüldükten sonra, kalan 		
miktar üzerinden yap›l›r. Kiran›n indirilemeyen k›sm› 	
88. maddenin 3. f›kras›n›n uygulanmas›nda gider fazlal›¤› 		
say›lmaz).
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Gayrimenkul sermaye mahiyetindeki mal ve haklar›n k›smen 
kiraya verilmesi halinde, yukar›da yaz›l› giderlerden yaln›z bu 
k›sma isabet edenler has›lattan indirilebilir.

Gerçek gider yöntemini seçen mükelleflerin, yukar›da say›lan 
giderlerle ilgili belgeleri 5 y›l süresince saklamalar› ve vergi 
dairesince istendi¤inde ibraz etmeleri gerekmektedir.

49. Gerçek giderlerin, gayrisafi has›lattan 
indirilecek tutar› nas›l hesaplan›r?
‹stisna uygulanabilecek olan konut kira gelirlerinin 
vergilendirilmesinde, gayrisafi has›lattan indirilebilecek 
gerçek giderlerin toplam tutar›, afla¤›daki formüle göre 
hesaplanacakt›r.

(‹stisna düflüldükten sonraki gayrisafi has›lat / Gayrisafi 
has›lat) x Giderler toplam›

Örne¤in, 2010 y›l›nda 18.000 TL konut kira geliri elde eden 
kiflinin, bu y›l içinde yapt›¤› indirilebilir nitelikteki harcamalar›n 
toplam› 11.000 TL’dir. Bu giderlerin istisna düflüldükten sonra 
kalan gelire isabet eden k›sm›, yani has›lattan indirilebilecek 
olan gerçek gider tutar› afla¤›daki flekilde hesaplanacakt›r.

[(18.000 - 2.600) / 18.000] x 11.000 = 9.411,11 TL

Buna göre beyan edilecek kira geliri afla¤›daki flekilde 
hesaplanacakt›r.

Gayrisafi has›lat	 18.000,00

‹stisna tutar (-)	 2.600,00

Kalan (18.000 - 2.600)	 15.400,00

‹ndirilebilecek gider (-)	 9.411,11

Beyannameye dahil edilecek kira geliri 	 5.988,89
(15.400 - 9.411,11)	

Geliri elde eden kiflinin ticari, zirai veya serbest meslek 
faaliyeti dolay›s›yla gelirlerini y›ll›k beyanname ile beyan 
etmek zorunda olan bir kifli olmas› durumunda ise bu 
istisnadan yararlan›lamayacakt›r. Bu durumda, gerçek 
giderlerin tamam› gayrisafi has›lattan düflülebilecektir. 

Yukar›daki örnekteki kiflinin gerçek usulde vergilendirilen 
ticaret erbab› olmas› durumunda, beyannameye dahil edilecek 
olan kira geliri afla¤›daki flekilde hesaplanacakt›r.

Gayrisafi has›lat	 18.000,00

‹stisna tutar (-)	             ---

Kalan 	 18.000,00

‹ndirilebilecek gider (-)	 11.000,00

Beyannameye dahil edilecek kira geliri	 7.000,00 
(18.000 - 11.000)

konusu yap›lacak gerçek giderlerin mutlaka ödenmifl olmas› 
gerekmez. Ancak gidere iliflkin belgenin al›nm›fl olmas› 
zorunludur.

51. K›smen kiraya verilen bir gayrimenkulün kira 
gelirinden, gayrimenkulün iktisap bedelinin 
% 5’i gider olarak indirilebilir mi?
K›smen kiraya verilen bir gayrimenkulden elde edilen kira 
gelirinden, iktisap (sat›n alma) tarihinden itibaren 5 y›l süreyle, 
gayrimenkulün toplam iktisap bedelinin % 5’inin gider olarak 
indirilmesi mümkün de¤ildir. Buna göre % 5’lik indirimin, 
iktisap bedelinin tamam› üzerinden de¤il, kiraya verilen k›sma 
isabet eden bedel üzerinden hesaplanmas› gerekmektedir.

52. Gayrimenkulün iktisap bedelinin %5’i olarak 
hesaplanan tutar, kira gelirinden fazla olursa 
aradaki fark, zarar olarak kabul edilir mi?
‹ktisap bedelinin % 5’i olarak hesaplanan gider unsurunun, 
kira gelirinden fazla olmas› halinde, aradaki fark, GVK’n›n 
74. maddesi hükmü uyar›nca, gider fazlal›¤› say›lmaz. Bunun 
anlam› ise söz konusu giderin gelirden fazla olmas› nedeniyle 
ortaya ç›kan zarar›n, bir baflka kaynaktan sa¤lanan gelirden 
düflülemeyece¤idir. Ayn› flekilde bu zararlar gelecek y›la da 
devredilemez. Bu nedenle gelirin beyan› s›ras›nda, gayrisafi 
has›lattan öncelikle Kanun’da yaz›l› di¤er giderlerin indirilmesi 
gerekmektedir.

Serbest meslek erbab› Bay (C) Nisan 2010’da 300.000 TL’ye 
bir gayrimenkul sat›n alm›flt›r. Gayrimenkulün badana ve 
boyas›n› yapt›rm›fl, bunun için 1.000 TL ödemifltir. Söz konusu 
gayrimenkulü 1 May›s 2010 tarihinden itibaren ayl›k 1.600 
TL’den konut olarak kiraya vermifl ve 2010 y›l›nda 8 ayl›k kira 
bedelini tahsil etmifltir. Beyannamede gerçek gider yöntemini 
seçmifltir. Bay (C) ayr›ca serbest meslek faaliyeti kapsam›nda 
2010 y›l›nda 60.000 TL gelir elde etmifltir.

Bay (C) serbest meslek erbab› oldu¤undan dolay›, bu faaliyeti 
kapsam›nda elde etti¤i 60.000 TL’lik serbest meslek kazanc› 
için 25 Mart 2011 tarihine kadar y›ll›k gelir vergisi beyannamesi 
vermek zorundad›r. Bay (C) serbest meslek erbab› oldu¤u için, 
elde etti¤i konut kira geliri dolay›s›yla istisnadan da 
yararlanamayacakt›r. Giderleri düfltükten sonra kalan kira 
gelirini de beyannamesine dahil edecektir. 

Beyannameye dahil edilecek gayrimenkul sermaye irad›n›n 
tespiti s›ras›nda indirilebilecek gerçek gider tutar› afla¤›daki 
flekilde tespit edilecektir. Bunun için öncelikle yap›lan 
giderlerin gider fazlal›¤› say›lan ve say›lmayan giderler olarak 
ayr›lmas› gerekmektedir. (Gider fazlal›¤› say›lan ve say›lmayan 
giderler 48. sorunun cevab›nda yer almaktad›r.)

a. Gider fazlal›¤› say›lan giderler		 7.000 TL	
Boya badana masraf›	 1.000	
Amortisman gideri 	 6.000	
(300.000 x % 2)	

b. Gider fazlal›¤› say›lmayan giderler		 15.000 TL	
‹ktisap bedelinin % 5’i	 15.000 	
(300.000 x % 5)

50. ‹ndirim konusu yap›lacak bir giderin mutlaka 
ödenmifl olmas› gerekir mi?
Gayrimenkul sermaye irad›nda gelir yönünden tahsil esas› 
kabul edilmifl olmas›na ra¤men, giderler yönünden tahakkuk 
esas› geçerlidir. Bu nedenle safi irad›n tespiti s›ras›nda indirim
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Elde edilen kira gelirinden öncelikle gider fazlal›¤› say›lan 
giderler, ard›ndan di¤er giderler düflülecektir. Ancak gider 
fazlal›¤› say›lan giderler (7.000 TL) düflüldükten sonra kalan 
tutar›n, di¤er giderlerden daha az olmas› durumunda sadece 
kalan tutar kadar gider indirimi mümkün olacakt›r. Baflka bir 
ifadeyle, gider fazlal›¤› say›lmayan giderler dolay›s›yla oluflan 
zarar beyan edilen di¤er gelirlerden düflülemeyecek, bu 
durumda beyana tabi GMS‹ (0) s›f›r kabul edilecektir. Ayr›ca 
bu tutar›n sonraki y›llarda beyan edilecek olan gelirlerden 
indirimi de söz konusu olmayacakt›r.

Elde edilen konut kiras› (1.600 x 8)	 12.800

‹stisna tutar (-)	             ---

Kalan tutar	 12.800

Giderler (-)	 12.800	

Gider fazlal›¤› say›lanlar           7.000	
Gider fazlal›¤› say›lmayanlar   5.800	

Beyannameye dahil edilecek kira geliri	 0 
(12.800 - 12.800)

Serbest meslek erbab› Bay (C)’nin bu faaliyetinden elde etti¤i 
60.000 TL’lik kazanc› üzerinden hesaplanan 15.020 TL’lik 
gelir vergisi, ilki Mart ay›n›n sonunda, ikincisi de Temmuz 
ay›n›n sonunda olmak üzere, 2 eflit taksitte vergi dairesine 
ödenecektir.

53. Sahibi oldu¤u tafl›t› kiraya veren kiflinin ödedi¤i 
motorlu tafl›tlar vergisi, gider olarak indirilebilir mi?
Gelir Vergisi Kanunu’nda indirilebilecek giderler aras›nda, 
kiraya verilen mal ve haklar için ödenen vergi, resim ve 
harçlar da say›lmaktad›r. Ancak Motorlu Tafl›tlar Vergisi 
Kanunu’nun 14. maddesinde, binek otomobilleri için ödenen 
motorlu tafl›tlar vergisinin, safi irad›n belirlenmesinde gider 
olarak indirilemeyece¤i hükme ba¤lanm›flt›r. 

Kanuna ba¤l› (II) say›l› tarifede gösterilen tafl›tlar›n (minibüs, 
otobüs, kamyon, kamyonet, çekici ve benzerleri) kiralanmas› 
halinde ise bunlar için ödenecek motorlu tafl›tlar vergisi gider 
olarak indirilebilecektir. 

Ticari amaçla kullan›lan uçak ve helikopterler ile tafl›t kiralama 
faaliyeti ile u¤raflan iflletmelerin bu amaçla kiraya verdikleri 
binek otomobillerine iliflkin olarak ödenen motorlu tafl›tlar 
vergilerinin de gider olarak indirilmesi mümkündür. 

54. Sahibi olduklar› konutlar› kiraya vererek, 
kendileri kirada oturan kiflilerin ödedi¤i kiralar gider 
olarak indirilebilir mi?
Sahibi olduklar› konutlar› baflkalar›na kiraya vererek, 
kiralad›klar› bir baflka konutta oturanlar›n ödedikleri kira 
bedelleri, elde ettikleri kira gelirinin beyan› s›ras›nda gerçek 
gider olarak indirilebilir. Ancak, madde metninde de belirtildi¤i 
gibi, indirim konusu yap›labilecek olan tutar, oturulan konut 
için ödenen kira bedelidir. Sahibi oldu¤u konutlardan birini 
kiraya veren kiflinin kiralad›¤› iflyeri için ödedi¤i kiray› elde 
etti¤i kira gelirinden indirebilmesi hiç bir flekilde mümkün 
de¤ildir.

55. Oturulan konut için ödenen kira, kiraya verilen 
konuttan elde edilen kira gelirinden fazla ise aradaki 
fark zarar olarak kabul edilir mi?
GVK’n›n, “Giderler” bafll›¤›n› tafl›yan 74. maddesinde, 
indirilebilecek giderler olarak say›lanlardan biri de, sahibi 
olduklar› konutu kiraya verenlerin, kira ile oturduklar› 
konutlar›n kira bedelleridir. Ancak ilgili bentte, bu flekilde 
indirim konusu yap›lan kira bedelinin indirilemeyen k›sm›n›n 
gider fazlal›¤› say›lmayaca¤› hükmü bulunmaktad›r. (Gider 
fazlal›¤› say›lan ve say›lmayan giderler 48. sorunun cevab›nda 
yer almaktad›r.) Dolay›s›yla bu flekilde ortaya ç›kan gider 
fazlal›klar›, zarar olarak kabul edilmeyecektir.

Bu sebeple söz konusu indirimin, Kanun’da say›lan di¤er 
giderler indirildikten sonra yap›lmas› gerekmektedir. 

56. Oturulan konut için ödenen kira bedeli, sahip 
olunan iflyerinin kiraya verilmesinden sa¤lanan kira 
gelirinden indirilebilir mi?
Gelir Vergisi Kanunu’nda oturulan konut için ödenen kira 
bedelinin, ancak, sahip olunan konutun kiraya verilmesinden 
sa¤lanan kira gelirinden indirilebilece¤i hükme 
ba¤land›¤›ndan, bu mümkün de¤ildir.

57. Yazl›klar için ödenen kiralar, gayrisafi has›lat›n 
tespiti s›ras›nda indirilebilir mi?
Kira ile oturulan konutun kiras›n›n, sahibi bulunulan konuttan 
elde edilen kira gelirinden indirilebilmesi için, burada 
yerleflmek maksad›yla oturuyor olmak gerekir. Konut, bir 
kiflinin devaml› yerleflmek amac›yla oturdu¤u yer 
anlam›ndad›r. Bir baflka ifade ile ikametgah›d›r. Bu nedenle, 
sahip olduklar› konutu kiraya verenlerin, geçici olarak 
kiralad›klar› yazl›klar için ödedikleri kira bedellerini gider 
olarak indirebilmeleri mümkün de¤ildir.

58. Yurtd›fl›nda ödenen konut kiras›, yurtiçinde 
kiraya verilen konuttan sa¤lanan gelirden 
indirilebilir mi?
Bu konuda verilen yarg› kararlar›ndan sonra, Bakanl›¤›n 
konuyla ilgili son görüflü, yurt d›fl›nda ödenen konut kiralar›n›n 
da, yurt içindeki konuttan elde edilen kira gelirinden 
indirilebilece¤i yönündedir.

59. Ödenen konut kiras›, efle ait konuttan elde 
edilen kira gelirinden indirilebilir mi?
 “Aile Reisi Beyan›” uygulamas› 1998 y›l›nda kald›r›lm›flt›r. Bu 
nedenle efllerden biri ad›na kiralanan bir gayrimenkulün kira 
bedelinin, di¤er efle ait bir gayrimenkulden sa¤lanan kira 
gelirinden indirilmesi mümkün de¤ildir.

60. Kamu konutlar› (lojmanlar) için ödenen kira 
bedelleri, indirim konusu yap›labilir mi?
Oturulan lojman için ödenen kira bedeli, konut olarak kiraya 
verilen gayrimenkulden elde edilen kira gelirinden indirilebilir. 
Ancak bunun için beyannamede gerçek gider yönteminin 
seçilmesi ve di¤er giderlerde oldu¤u gibi bu giderin de 
belgelendirilmesi gerekmektedir.
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61. Amortisman, binalar›n hangi de¤eri üzerinden 
hesaplan›r, oran› nedir?

Kiraya verilen binalardan elde edilen irad›n safi tutar›n›n 
tespiti s›ras›nda indirim konusu yap›lan giderlerden biri olan 
amortismanlar,

  Biliniyorsa, maliyet bedeli üzerinden,
  Bilinmiyorsa, bina ve araziler için emlak vergisi de¤eri, 

    di¤er mallar için emsal de¤eri üzerinden,

hesaplanmal›d›r. Amortisman oran› % 2’dir.

Buna göre örne¤in 400.000 TL’ye al›nm›fl olan bir konutun 
kiraya verilmesi durumunda, 1 y›l içerisinde elde edilen kira 
gelirinin beyan edilecek tutar›n›n tespiti s›ras›nda, gayrisafi 
has›lattan (400.000 x % 2=) 8.000 TL tutar›ndaki 
amortisman gider olarak düflülebilecektir. Bu tutar›n gider 
olarak düflülebilmesi için beyannamede “gerçek gider” 
yönteminin seçilmifl olmas› gerekmektedir.

62. Bofl arazi ve arsalar için amortisman ayr›labilir 
mi?
Kiralamaya konu olan bofl arazi ve arsalar, amortismana tabi 
de¤ildir. Dolay›s›yla, bunlarla ilgili olarak maliyet bedeli 
üzerinden amortisman hesaplanmas› ve bu giderin, elde 
edilen kira gelirinden indirilmesi mümkün de¤ildir.

63. ‹ndirilebilecek onar›m giderlerinden ne 
anlafl›lmas› gerekir?
Safi irad›n tespitinde indirimine izin verilen onar›m gideri, 
gayrimenkulün iktisadi de¤erini art›racak surette, tevsi, tadil 
veya bunlara ilaveler yap›lmas› için katlan›lan giderler 
d›fl›ndaki giderlerdir. Kalorifer veya elektrik tesisat›n›n 
onar›lmas›, boya-badana vb. için yap›lan harcamalar, bu 
kapsamda de¤erlendirilebilir.

64. Gayrimenkulün k›smen kiralanmas› durumunda, 
yap›lan giderlerin tamam› indirilebilir mi?
Böyle bir durumda, yap›lan giderlerin ancak kiralanan k›sma 
isabet eden tutar› indirim konusu yap›labilir. Bu nedenle 
yap›lan giderlerin öncelikle indirilebilir ve indirilemez gider 
olarak ikiye ayr›lmas› ve safi irad›n tespitinde, sadece 
indirilebilir giderlerin, kiralanan k›sma isabet eden bölümünün 
dikkate al›nmas› gerekmektedir.

65. Kirac›s› taraf›ndan bir baflkas›na kiralanan bir 
gayrimenkul için ödenen kira bedeli, tahsil edilen 
kira bedelinden indirilebilir mi?
Kiralad›¤› gayrimenkulü bir baflkas›na kiralayan kirac› da, elde 
etti¤i kira gelirini gayrimenkul sermaye irad› olarak beyan 
etmek zorundad›r. Böyle bir durumda gerçek gider yöntemini 
seçen kirac›n›n, tahsil etti¤i kira bedelinden ayn› gayrimenkul 
için ödedi¤i kira bedelini indirme hakk› bulunmaktad›r.
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66. “Emsal kira bedeli esas›” 
nedir? 

Gayrimenkul sermaye iratlar›n›n 
vergilendirilmesinde kullan›lan bir vergi 
otokontrol müessesesidir. Uygulama 
beyan edilecek gayrimenkul sermaye 
iratlar›n›n, kiralanan bina veya arazinin 
özel yetkili mercilerce veya 
mahkemelerce takdir veya tespit edilmifl 
kiras›n›n, bu suretle tespit edilmifl kira 
mevcut de¤ilse, vergi de¤erinin % 5’i 
olarak tan›mlanan bir s›n›rdan daha 
düflük olamayaca¤› esas›na 
dayanmaktad›r. 

Örne¤in 2010 y›l› emlak vergisine esas 
de¤eri 200.000 TL olan bir 
gayrimenkulden, ayn› y›l 12 ayl›k kira 
geliri elde edilmifl olmas› durumunda, 
bu gayrimenkulle ilgili olarak, beyan 
edilecek kira bedelinin (200.000 x % 5 =) 
10.000 TL’den daha düflük olmamas› 
gerekir. 

Gayrimenkulün 12 aydan k›sa süreli 
olarak kiraya verilmesi durumunda ise 
emsal kira bedeli karfl›laflt›rmas› 
yap›l›rken, kiraya verilen ay say›s›n›n 
dikkate al›nmas› gerekmektedir. Örne¤in 
yukar›daki gayrimenkulün 2010 y›l›nda 
ayl›k 1.000 TL’den sadece 9 ay kiraya 
verilmesi durumunda, elde edilen 9.000 
TL’lik kira bedeli, y›ll›k emsal kira bedeli 
olan 10.000 TL ile de¤il, y›ll›k emsal kira 
bedelinin 9 ayl›k k›sm› olan (10.000 / 12 
x 9) = 7.500 TL ile karfl›laflt›r›lmas› 
gerekecektir. Buna göre beyan edilen 
9 ayl›k kira bedeli olan 9.000 TL, 9 ayl›k 
emsal kira bedeli olan 7.500 TL’den daha 
yüksek oldu¤undan, 9.000 TL üzerinden 
vergileme yap›lacakt›r. 

Kiralamaya konu edilen bina ve arazi 
d›fl›ndaki mal ve haklar›n emsal kira 
bedeli ise bu mal ve haklar›n maliyet 
bedelinin yada bu bedel bilinmiyorsa, 
Vergi Usul Kanunu’nun servetlerin 
de¤erlemesi ile ilgili hükümlerine göre 
tespit edilmifl de¤erlerinin % 10’udur.

67. Kiran›n bankadan ödenmesi 
durumunda emsal kira bedeli esas› 
uygulan›r m›?
Maliye Bakanl›¤›, emsal kira bedeli 
esas›n›n uygulanmas›na iliflkin olarak 
05.01.1999 tarih ve 1999/1 say›l› ‹ç

Genelge’de bu konuya iliflkin aç›klama 
yapm›flt›r. Buna göre elde edilen gerçek 
kira gelirinin, kira sözleflmesi, ödemeye 
iliflkin banka dekontu veya havale 
makbuzu gibi belgelerle veya kirac›n›n 
ifadesi ile ispat edilebildi¤i durumlarda, 
ayr›ca emsal kira bedeli karfl›laflt›r›lmas› 
yap›lmayacakt›r. ‹ç genelgeye göre 
emsal kira bedeli uygulamas›, sadece 
kira bedelinin bilinmedi¤i yada 
muvazaal› oldu¤u durumlarda 
yap›lacakt›r.

68. Emsal kira bedeli esas› hangi 
hallerde uygulanmaz?
GVK’da, emsal kira bedeli uygulamas›n›n 
istisnalar› 4 bafll›k alt›nda say›lm›flt›r.

 Bofl kalan gayrimenkullerin 
muhafazalar› maksad›yla bedelsiz olarak 
baflkalar›n›n ikametine b›rak›lmas›,

 Binalar›n, mal sahiplerinin 
çocuklar›n›n, ana-babalar›n›n veya 
kardefllerinin ikametine tahsis edilmesi 
(her biri için ancak bir konut tahsisi için 
uygulanmaktad›r),

 Mal sahibi ile birlikte akrabalar›n da 
ayn› evde veya dairede ikamet etmeleri,

 Genel bütçeye dahil daireler ve katma 
bütçeli idareler, il özel idareleri ve 
belediyeler ile di¤er kamu kurum ve 
kurulufllar›nca yap›lan kiralamalar.

69. Konutunu çocu¤unun 
ikametgah›na tahsis eden 
baban›n, kira almad›¤› halde vergi 
ödemesi gerekir mi?
Sahibi oldu¤u konutu çocu¤unun 
oturmas› için tahsis eden ve kira 
almayan kifli emsal kira bedeli 
uygulamas› kapsam›nda de¤ildir. 

Burada dikkat edilmesi gereken en 
önemli konu, kamu kurum ve kurulufllar› 
taraf›ndan yap›lan kiralamalar hariç, 
emsal kira bedeli esas›n›n 
uygulanmayaca¤› belirtilen 
kiralamalarda, kira al›nmayan 
gayrimenkulün konut olarak kullan›lmas› 
zorunlulu¤udur. Örne¤in sahibi oldu¤u 
bir iflyerini kira almadan çocu¤unun 
kullan›m›na tahsis eden kiflinin, iflyerinin 
emsal kira bedeli üzerinden gayrimenkul 
sermaye irad› beyan ederek, bu gelirin 
vergisini ödemesi gerekmektedir.

V. Emsal kira bedeli uygulamas›
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70. Emsal kira bedeli uygulamas› konusunda yarg› 
organlar›n›n görüflü nas›ld›r?
Yarg› organlar›nca verilen çeflitli kararlarda, 

 Emsal kira bedeli ölçüsünün, kanuni ölçüt oldu¤u, bu esasa 
göre ikmalen tarhiyat yap›lmas› gerekirken, takdir 
komisyonunca yetkisiz olarak matrah takdir edilemeyece¤i,

 Beyan edilen kira gelirinin do¤ru oldu¤unun ispatlanmas› 
halinde, emsal kira bedelinin uygulanamayaca¤›,

 Beyanda bulunulan kira gelirinden daha fazla gelir elde 
edildi¤i saptanmadan, emsal kira bedeline göre tarhiyat 
yap›lamayaca¤›,

vurgulanm›flt›r.
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VI. Gayrimenkul sermaye irad›nda 
istisna ve beyan s›n›r› uygulamalar›

71. Kira gelirinde istisna tutar› ne 
kadard›r?
‹stisna uygulamas›, sadece, 
gayrimenkullerin mesken olarak kiraya 
verilmesinden sa¤lanan has›lat için söz 
konusudur. ‹stisna tutar, her y›l yeniden 
belirlenmektedir. 2010 y›l›nda mesken 
olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 
elde edilen kira gelirlerinin 2.600 TL’si 
gelir vergisinden istisnad›r. Bu istisna 
tutar› 2011 y›l›nda elde edilen gelirler için 
2.800 TL olarak uygulanacakt›r. 

‹flyeri olarak kiraya verilen 
gayrimenkuller ile haklar›n 
kiralanmas›ndan elde edilen gelirler için 
istisna uygulamas› söz konusu de¤ildir.

72. ‹stisna tutar›n›n alt›nda kalan 
gelirler için beyanname verilir mi?
GVK’n›n 86. maddesinde kazançlar› 
belirlenmifl istisna tutarlar›n›n alt›nda 
kalanlar›n beyanname vermeyecekleri 
hükme ba¤lanm›flt›r. Bu nedenle sahibi 
olduklar› meskenlerden 2010 y›l›nda elde 
ettikleri (tahsil ettikleri) kira gelirleri 
toplam› 2.600 TL’yi aflmayanlar, y›ll›k 
gelir vergisi beyannamesi 
vermeyeceklerdir.

Ayn› konuta birden fazla kiflinin sahip 
olmas› durumunda, 2010 y›l›nda bunlar›n 
her birinin hissesine düflen kira pay›n›n, 
2.600 TL’yi aflmas› halinde y›ll›k gelir 
vergisi beyannamesi verme zorunlulu¤u 
do¤acakt›r. Toplam kira bedeli istisna 
tutar›n›n üzerinde olsa bile, her bir 
orta¤›n pay›na düflen gelirin 2.600 TL’lik 
istisnan›n alt›nda kalmas› durumunda, 
ortaklardan hiç biri için y›ll›k gelir vergisi 
beyannamesi verilmeyecektir. 

73. Belirlenen istisnadan, kira 
gelirini elde eden herkes 
yararlanabilir mi?
Kira gelirleri için belirlenen istisnadan, 
beyan etmek zorunda oldu¤u ticari, zirai 
veya mesleki kazanc› bulunmayan ve 
gayrimenkulünü konut olarak kiraya 
veren tüm gerçek kifliler yararlanabilir. 

Ancak istisna tutar›n›n üzerinde kira 
geliri elde etmelerine ra¤men bu 
gelirlerini beyan etmeyen veya eksik

beyan edenler, bu durumun tespit 
edilmesi halinde söz konusu istisnadan 
yararland›r›lmaz. 

74. Birden fazla say›da konutunu 
kiraya verenler, bunlar›n her biri 
için ayr› ayr› istisnadan 
yararlanabilirler mi?

Bir kifli taraf›ndan beyan edilmesi 
gereken kira gelirlerinin toplam›na tek 
bir istisna tutar› uygulanabilir. 
Dolay›s›yla birden fazla konuttan kira 
geliri elde edilmesi halinde, bunlar›n her 
biri için ayr› ayr› istisnadan 
yararlan›lmas› mümkün de¤ildir. Bu 
durumda olan kifliler, sahip olduklar› tüm 
konutlardan elde ettikleri kira gelirleri 
toplam› için tek bir istisna tutar›ndan 
yararlanabileceklerdir.

Örne¤in sahibi bulundu¤u 5 adet konutu 
kiraya veren bir kifli, bu konutlardan 
2010 y›l›nda toplam 60.000 TL kira 
geliri elde etti¤inde, (60.000- 2.600 =) 
57.400 TL’den giderleri de düfltükten 
sonra kalan tutar üzerinden vergi 
ödeyecektir. 

75. Kira geliri elde edilen konutun 
birden fazla kifliye ait olmas› 
halinde, istisna nas›l uygulan›r?
Kira geliri elde edilen konutun birden 
fazla kifliye ait olmas› durumunda 
(bunlar›n kar›-koca olmalar› durumu 
de¤ifltirmez), konuta sahip olan ve elde 
etti¤i kira geliri için beyanname vermek 
zorunda olan her kifli belirlenen istisna 
tutar›ndan ayr› ayr› yararlanabilir.

Örnek:

Kar› koca % 50 oran›nda ortak olduklar› 
bir konutu ayl›k 2.500 TL’ye kiraya 
vermifllerdir. 2010 y›l›nda bu konuttan 
toplam (2.500 x 12=) 30.000 TL kira 
alm›fllard›r. Ayr› ayr› verecekleri 
beyannamelerinde her ikisi de götürü 
gider usulünü seçmifllerdir. Buna göre 
Bay (A) ve Bayan (B)’nin 1-25 Mart 2011 
döneminde verecekleri gelir vergisi 
beyannamesi uyar›nca ödeyecekleri 
gelir vergi afla¤›daki flekilde 
hesaplanacakt›r.
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76. Y›l içinde kiraya verilen konut için istisna nas›l 
uygulan›r?
Kiralama y›l›n bafl›nda yada içinde, ne zaman yap›lm›fl olursa 
olsun, o y›l elde edilen kira gelirinden istisna tutar›n tamam› 
düflülebilir. Örne¤in Eylül ay›nda ayl›k 1.400 TL’ye kiraya 
verilen bir konuttan, y›lsonuna kadar (4 ayl›k sürede), 5.600 
TL kira geliri elde edilmifl olsun. Gayrimenkul sahibi bu gelirini, 
istisna tutar›n›n üzerinde olmas› sebebiyle beyan edecektir. 
Bu tutardan, y›l›n sadece 4 ayl›k döneminde elde edilmifl 
olmas›na ra¤men, 2.600 TL’lik istisnan›n tamam›n› 
indirebilecektir. Götürü gider yönteminin seçilmifl olmas› 
durumunda ödenecek vergi afla¤›daki flekilde hesaplanacakt›r. 

Konut kira geliri 	 5.600,00

‹stisna tutar (-) 	 2.600,00

‹stisna sonras› kalan konut kira geliri	 3.000,00
(5.600 - 2.600)	

Götürü gider (3.000 x % 25) (-)	 750,00

Gelir vergisi matrah› (3.000 - 750)	 2.250,00

Hesaplanan (Ödenecek) gelir vergisi (% 15)	 337,50

77. ‹flyerinden elde edilen kira gelirleri için de 
istisna uygulamas› var m›?
‹stisna sadece konutlardan elde edilen kira gelirleri için 
geçerlidir. ‹flyerinin kiraya verilmesinden elde edilen gelirlere 
bu istisna uygulanamaz. Ancak beyanname verilmeyecek 
gelirlerin say›ld›¤› Gelir Vergisi Kanunu’nun 86. maddesinde 
“beyan s›n›r›” olarak tan›mlayabilece¤imiz bir uygulama yer 
almaktad›r.

Buna göre Türkiye’de tevkifata tabi tutulmufl olmak flart›yla, 
beyana tabi menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar›n›n 
22.000 TL’nin (2010 y›l› için) alt›nda kalmas› durumunda, bu 
gelirler beyan edilmeyecektir. Söz konusu gelirlerin bu tutar› 
aflmas› durumunda ise tamam›n›n beyan edilmesi 
gerekmektedir. 

Sözü geçen beyan s›n›r› 2011 y›l› gelirlerine 23.000 TL olarak 
uygulanacakt›r. 

78. ‹stisna ile beyan s›n›r› aras›ndaki fark nedir?
‹stisna vergi kanunlar› uyar›nca baz› gelirlerin vergi d›fl› 
b›rak›lmas›d›r. Örne¤in gerçek kifliler taraf›ndan 2010 y›l›nda 
konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen 
gelirlerin 2.600 TL’si gelir vergisinden istisnad›r.

Buna göre 2010 y›l› içerisinde örne¤in 2.000 TL konut kira 
geliri elde eden bir kifli bu gelirini beyan etmeyecektir. 

‹flyerinden elde edilen kira geliri için ise 22.000 TL’lik bir 
beyan s›n›r› söz konusudur. Örne¤in bir kifli kiraya verdi¤i 
iflyerinden 2010 y›l›nda 15.000 TL brüt gelir elde ettiyse ve bu 
gelir üzerinden ödemeyi yapan kirac› taraf›ndan tevkifat 
(vergi kesintisi) yap›ld›ysa, bu gelir de beyan edilmeyecektir. 
Buraya kadar istisna ile beyan s›n›r› aras›nda bir fark yok gibi 
görünmektedir.

Fark yukar›da belirtilen istisna ve beyan s›n›rlar›ndan fazla 
gelir elde edildi¤inde ortaya ç›k›yor. Örne¤in bir gerçek kifli 
taraf›ndan konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2010 
y›l›nda 8.000 TL kira geliri elde edildi¤ini varsayal›m. Bu 
durumda söz konusu gelirin 2.600 TL’si gelir vergisinden 
istisna oldu¤undan, istisna tutar› aflan k›s›m beyan edilecektir. 
Yani bu kifli taraf›ndan 2010 y›l›na iliflkin beyannamede 
hesaplanan (8.000 - 2.600 =) 5.400 TL gelirden, giderler 
düflüldükten sonra kalan tutar beyan edilecektir.

2010 y›l›nda 25.000 TL brüt iflyeri kira geliri elde eden bir kifli 
ise bu tutar 22.000 TL’lik beyan s›n›r›n› aflt›¤› için, aflan k›sm› 
de¤il, gelirin tamam› olan 25.000 TL’yi beyan edecektir. 
Beyan edilecek tutar›n tespitinde bu gelirden sadece giderler 
(gerçek veya götürü) düflülecektir. ‹stisna ve beyan s›n›r› 
aras›ndaki fark budur. 

79. ‹flyeri kira gelirlerinde beyan s›n›r› nas›l 
uygulan›yor?
2010 y›l›nda iflyeri olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 
elde edilen kira gelirinin brüt tutar›n›n (stopaj dahil) 22.000 
TL’yi aflmas› halinde, bu gelirin y›ll›k gelir vergisi beyannamesi 
ile beyan edilmesi gerekmektedir. Bu durumda beyan edilecek 
tutar, gelirin 22.000 TL’yi aflan k›sm› de¤il, tamam› olacakt›r. 
Gayrimenkulün sahibi taraf›ndan tahsil edilen net iflyeri kira 
gelirinin, brüt tutar›n›n hesaplanmas›na iliflkin aç›klama ve 
örneklerimiz 26 ve 98. sorular›n cevaplar›nda dikkatinize 
sunulmaktad›r. 

80. Hem konut hem de iflyeri kira geliri olan bir kifli, 
istisna ve beyan s›n›r›n› nas›l dikkate alacakt›r?
Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2010 y›l›nda elde 
edilen gelirin 2.600 TL’den fazla olmas› durumunda, 2.600 
TL’lik istisna tutar› aflan gelir beyan edilecektir. Bu 
beyannameye iflyeri kira gelirinin dahil edilip edilmeyece¤i 
konusu ise afla¤›daki flekilde de¤erlendirilecektir.

Türkiye’de tevkifata tabi tutulmufl olmak flart›yla, beyana tabi 
menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar› toplam›n›n 2010 y›l› 
için 22.000 TL’yi aflmas› durumunda, söz konusu gelirlerin 
beyan edilmesi gerekmektedir. 22.000 TL’lik beyan s›n›r› ile 
yap›lacak karfl›laflt›rmada, tevkifat yolu ile vergilendirilmifl 
olan menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar› ile istisna 
sonras› kalan konut kira gelirlerinin toplam›n›n dikkate 
al›nmas› gerekmektedir.

Gayrisafi has›lat (30.000 / 2)	 15.000	 15.000

‹stisna tutar (-)	 2.600	 2.600

Kalan (15.000 - 2.600)	 12.400	 12.400

Götürü gider (12.400 x % 25) (-)	 3.100	 3.100

Gelir vergisi matrah› (12.400 - 3.100)	 9.300	 9.300

Hesaplanan (ödenecek) gelir vergisi	 1.420	 1.420 
      8.800 TL için 1.320 TL
      (9.300 - 8.800) x % 20 = 100 TL

Bayan (B)Bay (A)



20 100 Soruda 2010 Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi

Örnek

Gerçek kifli (A) kiraya vermifl oldu¤u konuttan 2010 y›l›nda 
(400 x 12 =) 4.800 TL kira geliri tahsil etmifltir. Ayr›ca (A) 
sahibi bulundu¤u iflyerini de ayl›k brüt 1.600 TL’den bir flirkete 
kiralam›flt›r. 2010 y›l›nda kirac› flirket taraf›ndan her ay kira 
ödenirken % 20 oran›nda (1.600 x % 20 = 320) stopaj 
yap›larak, ayl›k net 1.280 TL kira tutar› (A)’n›n banka hesab›na 
yat›r›lm›flt›r. Mükellef taraf›ndan götürü gider yöntemi 
benimsenmifltir.

Beyan s›n›r› ile karfl›laflt›rma

Konut kira geliri 	 4.800

‹stisna tutar (-) 	 2.600

‹stisna sonras› kalan konut kira geliri (1) 	 2.200

Brüt iflyeri kira geliri (1.600 x 12) (2)	 19.200

Beyan s›n›r› ile karfl›laflt›r›lacak toplam gelir (1+2)	 21.400

Buna göre; 

 Konut kira geliri 2010 y›l› için geçerli olan 2.600 TL’lik 
istisna tutar›n› aflt›¤›ndan, aflan k›sm›n beyan edilmesi 
gerekmektedir.

 Stopaj yolu ile vergilendirilmifl olan iflyeri kira geliri (brüt) ile 
istisna sonras› kalan konut kira gelirinin toplam› olan 21.400 
TL, 2010 y›l› için belirlenen 22.000 TL’lik beyan s›n›r›n›n 
alt›nda kald›¤›ndan, iflyerinden elde edilen kira geliri, konut 
kiras› için verilen beyannameye dahil edilmeyecektir. ‹flyeri 
kiras› üzerinden kesilen vergiler (stopaj) iflyeri sahibi 
aç›s›ndan nihai vergi kabul edilecektir. 

Konut kiras› için verilecek gelir vergisi beyannamesi 
kapsam›nda ödenmesi gereken gelir vergisi afla¤›daki flekilde 
hesaplanacakt›r. 

Konut kira geliri 	 4.800,00

‹stisna tutar (-) 	 2.600,00

‹stisna sonras› kalan konut kira geliri (4.800 - 2.600)	 2.200,00

Götürü gider (2.200 x % 25) (-)	 550,00

Gelir vergisi matrah› (2.200 - 550)	 1.650,00

Hesaplanan (Ödenecek) gelir vergisi (% 15)	 247,50
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81. Kira geliri ne zaman beyan 
edilir? 
Gerçek kifliler elde ettikleri gayrimenkul 
sermaye irad›n› (kira gelirini), varsa 
di¤er gelirleri ile birlikte geliri elde 
ettikleri y›l› izleyen Mart ay›n›n 
1-25. günleri aras›nda y›ll›k gelir vergisi 
beyannamesi ile beyan etmek 
zorundad›rlar. Beyanname üzerinden 
hesaplanacak gelir vergisinin ise ilk 
taksiti Mart ay›n›n sonuna, ikinci taksiti 
de Temmuz ay›n›n sonuna kadar olmak 
üzere iki eflit taksitte ödenmesi gerekir. 

Buna göre 2010 y›l›nda elde edilen kira 
gelirlerinin 1-25 Mart 2011 tarihleri 
aras›nda beyan edilerek, beyanname 
üzerinde hesaplanan verginin, ilk 
taksitinin 31 Mart 2011, ikinci taksitinin de 
31 Temmuz 2011 tarihine kadar ödenmesi 
gerekecektir. 

82. Kira gelirine iliflkin 
beyanname hangi vergi dairesine 
verilir?
Gelir vergisi aç›s›ndan temel kural, 
beyannamenin geliri elde eden kiflinin 
ikametgah›n›n bulundu¤u yer vergi 
dairesine verilmesidir. 2010 y›l›nda elde 
edilen gayrimenkul sermaye irad› da, 
geliri elde edenin baflkaca beyana tabi 
bir geliri yoksa, ikametgah›n›n 
bulundu¤u yer vergi dairesine bir 
beyanname ile beyan edilecektir. 
Baflkaca beyana tabi bir gelirinin 
bulunmas› durumunda ise bu gelirin 
beyan edildi¤i vergi dairesine verilecek 
olan beyannameye, kira gelirleri de dahil 
edilecektir. 

83. Efllerin kira gelirleri için ayr› 
beyanname mi vermek gerekir?
Efller ayr› ayr› yada ortaklafla sahip 
olduklar› gayrimenkullerden elde 
ettikleri kira gelirlerini, yukar›da 
belirtilen usul ve esaslar dahilinde ayr› 
ayr› verecekleri beyannamelerle beyan 
edeceklerdir. Bu beyanlar s›ras›nda, 
istisna ve beyan s›n›rlar›n›n afl›l›p 
afl›lmad›¤› efller için ayr› ayr› dikkate 
al›nabilecektir.

84. Y›ll›k gelir vergisi 
beyannamesinde hangi indirimler 
yap›labilir?
Gelir Vergisi Kanunu’nun 89. 
maddesinde, gelir vergisi matrah›n›n 
tespitinde, y›ll›k gelir vergisi 
beyannamesinde bildirilecek gelirlerden 
baz› indirimlerin yap›labilmesine izin 
verilmifltir. Bunlardan baz›lar› afla¤›da 
yer almaktad›r. 

a. Beyan edilen gelirin % 10’unu 			
(bireysel emeklilik sistemi d›fl›ndaki 		
flah›s sigorta primleri için, beyan 			
edilen gelirin % 5’ini) ve asgari 			
ücretin y›ll›k tutar›n› aflmamak 			
flart›yla, mükellefin flahs›na, efline ve 		
küçük çocuklar›na ait hayat, ölüm, 		
kaza, hastal›k, sakatl›k, anal›k, do¤um 		
ve tahsil gibi flah›s sigorta primleri ile 		
bireysel emeklilik sistemine ödenen 		
katk› paylar›,

b.	Beyan edilen gelirin % 10’unu 			
aflmamas›, Türkiye’de yap›lmas› ve 		
gelir veya kurumlar vergisi 			
mükellefiyeti bulunan gerçek veya 		
tüzel kiflilerden al›nacak belgelerle 		
tevsik edilmesi flart›yla, mükellefin 		
kendisi, efli ve küçük çocuklar›na 			
iliflkin olarak yap›lan e¤itim ve sa¤l›k 		
harcamalar›, 

c.	Genel ve özel bütçeli kamu idareleri, 	
il özel idareleri, belediyeler, köyler ile 		
kamu yarar›na çal›flan dernekler ve 		
Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti 		
tan›nan vak›flara y›ll›k toplam› beyan 		
edilecek gelirin % 5’ini aflmamak 			
üzere, makbuz karfl›l›¤›nda yap›lan 		
ba¤›fl ve yard›mlar,

d.	Genel ve özel bütçeli kamu 			
idarelerine, il özel idarelerine, 			
belediyelere ve köylere ba¤›fllanan 		
okul, sa¤l›k tesisi ve 100 yatak 			
(kalk›nmada öncelikli yörelerde 50 		
yatak) kapasitesinden az olmamak 		
üzere ö¤renci yurdu ile çocuk yuvas›, 		
yetifltirme yurdu, huzurevi, bak›m ve 		
rehabilitasyon merkezi inflas› 			
dolay›s›yla yap›lan harcamalar veya 		
bu tesislerin inflas› için bu kurulufllara 

VII. Gayrimenkul sermaye irad›n›n 
beyan› ve vergilendirilmesi



22 100 Soruda 2010 Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi

	yap›lan her türlü ba¤›fl ve yard›mlar ile mevcut tesislerin 		
faaliyetlerini devam ettirebilmeleri için yap›lan her türlü 		
nakdî ve aynî ba¤›fl ve yard›mlar›n tamam›,

e.	Fakirlere yard›m amac›yla g›da bankac›l›¤› faaliyetinde 		
bulunan dernek ve vak›flara Maliye Bakanl›¤›nca belirlenen 		
usul ve esaslar çerçevesinde ba¤›fllanan g›da, temizlik, 		
giyecek ve yakacak maddelerinin maliyet bedelinin tamam›. 

85. Beyannamenin doldurulmas› s›ras›nda dikkat 
edilecek hususlar nelerdir?

a.	Beyanname bir örnek doldurulacakt›r,
b.	Beyannamenin doldurmas› s›ras›nda, siyah yada mavi 		

tükenmez kalem kullan›lmal›d›r,
c.	Beyanname mükellef taraf›ndan imzalanmal›d›r,
d.	Beyanname üzerinde silinti ve kaz›nt› bulunmamal›d›r,
e.	Alfabetik karakterler sola, say›sal karakterler sa¤a yanafl›k 		

olarak yaz›lacakt›r.
f.	Mükellefle ilgili bilgiler beyannameye do¤ru aktar›lmal›d›r.

Beyanname ile ilgili olarak ödenmesi gereken damga vergisi 
(30 TL), vergi dairesince düzenlenecek tahakkuk fifli üzerinde 
gösterilecektir.

86. Beyannameye eklenmesi gereken belgeler 
nelerdir?
Kira gelirleri dolay›s›yla beyanname verilmesi durumunda, 
bu gelirler üzerinden kesilen vergilerin, vergi sorumlusu 
taraf›ndan ilgili vergi dairesine ödenmifl oldu¤una iliflkin 
belgenin beyannameye eklenmesi gerekmektedir. 

‹lk defa beyanname verildi¤i durumda ise yukar›daki 
belgelerin yan›nda mükellefiyet tesisi için ikametgah ve nüfus 
cüzdan suretinin de beyannameye eklenmesi gerekecektir.

87. Beyanname posta ile veya elektronik olarak 
gönderilebilir mi?
Gayrimenkul sermaye irad›na iliflkin y›ll›k gelir vergisi 
beyannamesinin posta ile gönderilmesi mümkündür. 
Beyannamenin taahhütlü posta ile gönderilmesi halinde, 
beyanname verme tarihi olarak, beyannamenin postaya 
verildi¤i tarih kabul edilmektedir. Beyannamenin adi posta ile 
gönderilmesi halinde ise beyannamenin vergi dairesi 
kay›tlar›na girdi¤i tarih, beyannamenin verilme tarihi olarak 
kabul edilmektedir. 

Postadaki gecikmelerden kaynaklanacak sorunlarla 
karfl›laflmamak için, y›ll›k gelir vergisi beyannamelerinin posta 
ile gönderilmesi s›ras›nda taahhütlü posta usulünün tercih 
edilmesinde yarar vard›r.

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye irad›ndan 
ibaret olan mükellefler, istemeleri halinde vergi dairesinden 
alacaklar› kullan›c› kodu, parola ve flifreyi kullanmak suretiyle 
y›ll›k gelir vergisi beyannamelerini elektronik ortamda 
do¤rudan kendileri gönderebilecekleri gibi, elektronik 
beyanname gönderme arac›l›k yetkisi alm›fl meslek mensubu 
arac›l›¤›yla da elektronik ortamda gönderebileceklerdir.

88. Beyan edilen gelir üzerinden ödenecek verginin 
oran› nedir?
Gelir vergisi artan oranl› bir vergidir. 2010 y›l›nda elde edilen 
gelirlerle ilgili olarak 1-25 Mart 2011 tarihleri aras›nda 
beyanname verilmesi durumunda, vergi afla¤›daki gelir vergisi 
tarifesine göre hesaplanacakt›r. (Ücret gelirleri hariç)

Gelir dilimi	 Vergi Oran›

8.800 TL’ye kadar	 % 15

22.000 TL’nin 8.800 TL’si için 1.320 TL, fazlas›	 % 20

50.000 TL’nin 22.000 TL’si için 3.960 TL, fazlas›	 % 27

50.000 TL’den fazlas›n›n 50.000 TL’si için	 % 35 
11.520 TL, fazlas›	

89. Beyanname üzerinden hesaplanan gelir vergisi, 
ne zaman ve kaç taksitte ödenir?
2010 y›l›nda elde edilen kira gelirleri ile ilgili olarak verilen 
y›ll›k gelir vergisi beyannamesi üzerinden hesaplanan vergi, 
biri 2011 y›l› Mart ay›n›n sonuna kadar, di¤eri de 2011 y›l› 
Temmuz ay›n›n sonuna kadar olmak üzere, iki eflit taksitte 
ödenir.

90. Taksitlerin birinin veya tamam›n›n zaman›nda 
ödenmemesinin sonuçlar› nedir?
Vergi Usul Kanunu’nun 111. maddesinde, vergilerin özel 
kanunlar›nda gösterilen zamanlarda ödenece¤i hükme 
ba¤lanm›flt›r. Taksitlerden birinin veya tamam›n›n zaman›nda 
ödenmemesi durumunda, alacakl› vergi dairesi mükellefe bir 
ödeme emri göndererek, 7 günlük süre içinde borcunu 
ödemesini isteyecektir. Borcun bu süre içinde de mükellef 
taraf›ndan r›zaen ödenmemesi halinde, vergi dairesi 6183 
Say›l› Kanun’un kendisine verdi¤i cebren tahsil yetkisini 
kullanarak alaca¤›n› tahsil edecektir.

Vergi alaca¤›n›n normal ödeme zaman› (vade) geçtikten sonra 
tahsil edildi¤i durumlarda, 6183 Say›l› Kanun hükümleri 
gere¤ince ayl›k % 1,40 oran›nda (19.10.2010 tarihinden 
itibaren) gecikme zamm› ayr›ca tahsil edilmektedir. Y›llar 
itibar›yla uygulanan gecikme zamm› oranlar› afla¤›daki tabloda 
yer almaktad›r.

Uyguland›¤› dönem	 Gecikme zamm› oran› (Ayl›k)

02.03.2005 - 20.04.2006	 % 3,00

21.04.2006 - 18.11.2009	 % 2,50

19.11.2009 - 18.10. 2010	 % 1,95

19.10.2010 tarihinden itibaren	 % 1,40

91. Hesaplanan gelir vergisi nerelere ödenebilir?
Kira geliri ile ilgili y›ll›k beyanname üzerinden hesaplanan gelir 
vergisi, ba¤l› bulunulan vergi dairesine (beyannamenin 
verildi¤i vergi dairesine) veya herhangi bir vergi dairesine 
yada vergi tahsil etme konusunda yetkilendirilmifl bankalara 
ödenebilir.
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92. Beyanname verilmemesi veya gelirin eksik 
beyan› halinde uygulanacak yapt›r›mlar nelerdir?
Beyan edilmesi gereken gayrimenkul sermaye irad› veya di¤er 
gelirlerin beyan edilmedi¤inin tespit edilmesi durumunda;

1.	Beyan edilmemifl ve ödenmemifl olan vergi asl›,
2.	Normal vade tarihinden ceza ihbarnamesinin tebli¤ tarihine 		

kadar gecikme zamm› oran›nda hesaplanacak gecikme faizi,
3.	Vergi asl›n›n bir kat› tutar›nda vergi ziya› cezas›, 

tahsil edilecektir.

Konut kiras› elde edenlerin bu gelirlerini beyan etmedi¤inin 
veya eksik beyan etti¤inin tespit edilmesi durumunda, 
istisnadan da (2010 y›l› gelirleri için 2.600 TL) yararlanmas› 
mümkün de¤ildir.

93. Beyanname verilmedi¤i yada gelirin eksik beyan 
edildi¤i gerekçesiyle yap›lan cezal› tarhiyatlar 
hakk›nda mükelleflerin müracaat yollar› nelerdir?

Kira gelirini hiç beyan etmedi¤i yada noksan beyan etti¤i 
iddias›yla hakk›nda cezal› tarhiyat yap›lan mükelleflerin 
baflvurabilecekleri yollar üç grupta toplanabilir.

a.	Ortaya ç›kan ilave vergi ve ceza ile hesaplanan gecikme 		
faizinin ödenmesi (ödeme, ihbarnamenin tebli¤inden 		
itibaren 1 ay içinde yap›lmal›d›r),

b.	Uzlaflma talep edilmesi (baflvuru süresi, vergi ve ceza 		
ihbarnamesinin tebli¤inden itibaren 30 gündür),

c.	Yarg›ya baflvurulmas› (baflvuru süresi, vergi ve ceza 		
ihbarnamesinin tebli¤i tarihinden itibaren 30 gündür).

94. Zamanafl›m› nedir?
Zamanafl›m› Kanun’da, süre geçmesi dolay›s›yla vergi 
alaca¤›n›n kalkmas› olarak tan›mlanm›flt›r. Verginin ilgili 
oldu¤u y›l› takip eden y›l›n bafl›ndan bafllayarak 5 y›l içerisinde 
hesaplanarak mükellefe tebli¤ edilmeyen vergiler 
zamanafl›m›na u¤ramaktad›r. 

Örne¤in 2010 y›l›nda elde edilmifl olmakla beraber 2011 y›l› 
Mart ay›nda beyannameye dahil edilmesi gereken bir gelirin 
beyan edilmedi¤inin vergi dairesince tespit edilmesi 
durumunda, bu gelir üzerinden ödenmesi gereken verginin 
vergi dairesi taraf›ndan 31 Aral›k 2015 tarihine kadar tarh 
edilerek, mükellefe tebli¤ edilmifl olmas› gerekmektedir.

Bu nedenle mükellefler zamanafl›m› süresi içinde yani geliri 
elde ettikleri tarihi izleyen y›lbafl›ndan itibaren befl y›l süre ile 
vergi incelemesine maruz kalabilirler.

95. Dar mükellef gerçek kiflilerce elde edilen kira 
gelirleri nas›l vergilendirilir?
Dar mükellef gerçek kiflilere ait gayrimenkullerin iflyeri olarak 
kiralanmas› karfl›l›¤›nda al›nan bedeller, üzerinden stopaj 
yap›lm›fl olmas› flart›yla, tutar› ne olursa olsun beyan 
edilmeyecektir.

Bu kiflilerin sahibi olduklar› konutlardan elde ettikleri kira 
gelirleri ise 2010 y›l› için 2.600 TL olarak uygulanan istisna 
tutar›n› aflmad›¤› sürece beyan edilmeyecektir. ‹stisna tutar›n› 
aflan konut kira geliri elde edilmesi durumunda ise aflan 
k›sm›n giderler düflüldükten sonra kalan tutar›n›n beyan 
edilmesi gerekmektedir.

96. Yurtd›fl›nda yaflayan Türk vatandafllar›n›n 
Türkiye’de bulunan gayrimenkullerinden elde 
ettikleri kira gelirleri için özel bir uygulama var m›?
Yurtd›fl›nda çal›flan Türk vatandafllar›, vergi uygulamalar› 
bak›m›ndan dar mükellef olarak kabul edilmektedirler. Bu 
kifliler Türkiye’de bulunan gayrimenkullerini iflyeri olarak 
kiraya vermifllerse, elde ettikleri ve üzerinden gelir vergisi 
stopaj› yap›lm›fl kira gelirlerini tutar› ne olursa olsun beyan 
etmeyeceklerdir. 

Söz konusu kiflilerin, konut olarak kiraya verdikleri 
gayrimenkullerden sa¤lad›klar› kira gelirleri toplam›n›n 2.600 
TL’den daha az olmas› halinde de beyanname vermeleri söz 
konusu olmayacakt›r. ‹stisna tutar›n› aflan konut kira geliri 
elde edilmesi durumunda ise aflan k›sm›n giderler düflüldükten 
sonra kalan tutar›n›n beyan edilmesi gerekmektedir.
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97. Konut olarak kiraya verilen 
gayrimenkulden sa¤lanan gelirler 
nas›l beyan edilir?
Konut olarak kiraya verilen 
gayrimenkullerden 2010 y›l›nda elde 
edilen kira gelirinin 2.600 TL’si gelir 
vergisinden istisnad›r. Bu tutardan daha 
az bir kira geliri elde edildi¤i durumda 
beyanname verilmez. Ticari, zirai veya 
serbest meslek kazanc›n› y›ll›k 
beyanname ile bildirmek zorunda olanlar 
bu istisnadan yararlanamazlar. 

2010 y›l›nda istisna tutar›n› aflan konut 
kira geliri elde edilmesi durumunda, 
gayrisafi has›lattan önce istisna tutar› 
(2.600 TL) düflülmekte, daha sonra da 
kifli götürü gider usulünü seçmifl ise 
kalan k›sm›n % 25’i gider olarak indirim 
konusu yap›lmaktad›r. Kiflinin, gerçek 
gider usulünü seçmifl olmas› halinde ise 
istisnadan sonra kalan k›s›mdan, sadece 
istisna d›fl›ndaki gayrisafi has›lata isabet

eden giderler düflülebilmektedir. 
(Bu konuya iliflkin örnekli aç›klamalar 
42 ve 49. sorular›n cevaplar›nda yer 
almaktad›r.)

Bu flekilde hesaplanan vergi matrah›na, 
2010 y›l›nda geçerli olan gelir vergisi 
tarifesinde gösterilen vergi oranlar› 
uygulanmak suretiyle, ödenecek gelir 
vergisine ulafl›lmaktad›r.

2011 y›l›nda elde edilen konut kira 
gelirleri için istisna tutar› 2.800 TL 
olarak dikkate al›nacakt›r.

Örne¤in, sahibi oldu¤u konuttan, 2010 
y›l›nda (1.600 x 12 =) 19.200 TL kira geliri 
elde eden (A)’n›n, indirimi kabul edilen 
türden giderleri toplam› 9.000 TL’dir. 
Kiflinin, gerçek veya götürü gider 
usulünü seçmifl olmas› halinde vergi 
matrahlar› ile ödenecek gelir vergisi 
tutarlar› afla¤›da gösterilmifltir.

VIII. Konut ve iflyeri kira gelirlerinin 
vergilendirilmesine iliflkin örnekler

Götürü gider usulü

Gayrisafi has›lat	 19.200,00

‹stisna tutar (-)	 2.600,00

Kalan tutar (19.200 - 2.600)	 16.600,00

‹ndirilebilecek giderler (16.600 x % 25) (-)	 4.150,00

Gelir vergisi matrah› (16.600 - 4.150)	 12.450,00

Hesaplanan (ödenecek) gelir vergisi	 2.050,00

      8.800 TL için 1.320 TL
      (12.450 - 8.800) x % 20 = 730 TL

Gerçek gider usulü

Gayrisafi has›lat	 19.200,00

‹stisna tutar (-)	 2.600,00

Kalan tutar (19.200 - 2.600)	 16.600,00

‹ndirilebilecek giderler [(16.600 / 19.200) x 9.000] (-)	 7.781,25

Gelir vergisi matrah› (16.600 - 7.781,25)	 8.818,75

Hesaplanan (ödenecek) gelir vergisi	 1.323,75

      8.800 TL için 1.320 TL
      (8.818,75 - 8.800) x % 20 = 3,75 TL

24
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98. ‹flyeri olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 
sa¤lanan gelirler nas›l beyan edilir?
Türkiye’de tevkifata tabi tutulmufl olmak flart›yla, beyana tabi 
menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar› için her y›l için 
belirlenen “beyan s›n›r›” söz konusudur. Bu s›n›r ilgili y›l gelir 
vergisi tarifesinin 2. gelir dilimidir. Buna göre belirtilen 
gelirlere uygulanacak beyan s›n›r› 2010 y›l› için 22.000 TL 
olmaktad›r.

2010 y›l›nda; Türkiye’de tevkifata tabi tutulmufl menkul ve 
gayrimenkul sermaye iratlar›n›n toplam› 22.000 TL’nin alt›nda 
ise bu gelirlerin beyan edilmesine gerek yoktur. Bu tutar›n 
afl›lmas› durumunda ise konut kira gelirlerinde oldu¤u gibi 
geliri elde eden kiflinin tercihi do¤rultusunda götürü veya 
gerçek gider yöntemlerinden biri seçilerek safi irat bulunacak 
ve üzerinden gelir vergisi tarifesine göre gelir vergisi 
hesaplanacakt›r. 

Ancak iflyeri kira gelirlerinde herhangi bir istisna uygulamas› 
söz konusu olmad›¤›ndan, gerçek gider yönteminin seçilmesi 
durumunda, giderin tamam›n›n indirilmesi mümkün 
bulunmaktad›r.

Yukar›daki flekilde hesaplanan ve beyan s›n›r›n› aflan gelirin, 
beyan edilmesi durumunda, beyanname üzerinde hesaplanan 
gelir vergisinden, kirac› taraf›ndan y›l içerisinde kesilen 
vergiler (tevkifat) mahsup edilir. 

2011 y›l›nda elde edilen söz konusu gelirler için beyan s›n›r› 
23.000 TL olarak dikkate al›nacakt›r.

Örnek

Gerçek kifli (B) bir al›flverifl merkezindeki dükkan›n› anonim 
flirkete kiraya vermifltir. Kira tutar› ayl›k net 5.000 TL olarak 
belirlenmifltir. Kirac› flirket taraf›ndan söz konusu net kira 
tutar› mal sahibinin banka hesab›na düzenli olarak 
yat›r›lm›flt›r. Kiralar›n ödendi¤i aylarda ayr›ca bu kira tutarlar› 
% 20 oran›na göre brütlefltirilmifl ve bulunan tutarlar 
üzerinden hesaplanan tevkifatlar kirac› taraf›ndan vergi 
dairesine yat›r›lm›flt›r. Vergilerin ödendi¤ine dair belgeler mal 
sahibine verilmifltir.

Gerçek kifli (B) taraf›ndan söz konusu dükkan 2009 y›l›nda 
al›nm›fl ve 2009 y›l› safi irat hesaplanmas› s›ras›nda “götürü 
gider” yöntemi kullan›lm›flt›r. 

Brütlefltirme

Net ödenen tutar›n brüt tutar›n› bulmak için afla¤›daki formül 
kullan›lmaktad›r.	

               Net tutar
Brüt tutar =  ---------------------------
 	         (1 - tevkifat oran›)	

                12 x 5.000         60.000
Y›ll›k brüt kira = --------------------- = ----------- = 75.000 TL	

                  (1 - 0,20)             0,80

Beyan edilecek gelir ve ödenecek vergi hesab›

Gerçek kifli (B) taraf›ndan 2010 y›l›nda elde edilen 75.000 
TL’lik brüt iflyeri kiras›, 2010 y›l› için belirlenen 22.000 TL’lik 
beyan s›n›r›n› aflt›¤›ndan, tamam›n›n beyan edilmesi 
gerekmektedir. Beyanname üzerinde hesaplanan gelir 
vergisinden, kirac› flirket taraf›ndan y›l içerisinde kesilen 
(75.000 x % 20 =) 15.000 TL tutar›ndaki vergiler (tevkifat) 
mahsup edilecektir. Ayr›ca 2009 y›l›nda götürü gider yöntemi 
kullan›lm›fl oldu¤undan, 2010 y›l› vergi hesab›nda da götürü 
gider yönteminin kullan›lmas› gerekmektedir. 

Gayrisafi has›lat	 75.000,00

‹stisna tutar (-) (‹flyeri oldu¤u için)	 ---

Kalan tutar 	 75.000,00

‹ndirilebilecek giderler (75.000 x % 25) (-)	 18.750,00

Gelir vergisi matrah› (75.000 - 18.750)	 56.250,00

Hesaplanan gelir vergisi
      50.000 TL için 11.520 TL
      (56.250 - 50.000) x % 35 = 2.187,50 TL	 13.707,50

Y›l içerisinde kesinti yolu ile ödenen vergiler (-)	 15.000,00

Ödenecek gelir vergisi (13.707,50 - 15.000)	 0,00

‹ade al›nacak gelir vergisi (15.000 - 13.707,50)	 1.292,50

99. Hem konut hem de iflyeri olarak kiraya verilen 
gayrimenkullerden sa¤lanan gelirler nas›l beyan 
edilir?
 Hem konuttan hem de iflyerinden sa¤lanan kira gelirlerinin 

bulunmas› durumunda, 2.600 TL’yi aflan konut kira geliri için 
beyanname verilecektir. 2.600 TL’lik istisna tutar› aflan konut 
kira geliri ile brüt iflyeri kira gelirinin toplam›, 22.000 TL’lik 
beyan s›n›r›n› afl›yorsa, bu beyannameye iflyeri kira geliri de 
dahil edilecektir. 

 Konuttan elde edilen kira gelirinin 2.600 TL’den az olmas› 
durumunda ise bu kez sadece iflyerinden elde edilen brüt kira 
geliri 22.000 TL ile karfl›laflt›r›lacakt›r. Bu tutardan daha az bir 
gelir elde edilmesi durumunda iflyeri kira geliri de beyan 
edilmeyecektir.

Yukar›daki istisna veya beyan s›n›r›n› aflan kira gelirleri 
dolay›s›yla beyanname verilmesi durumunda, geliri elde eden 
kiflinin tercihi do¤rultusunda götürü veya gerçek gider 
yöntemlerinden biri seçilerek safi irat bulunacak ve üzerinden 
gelir vergisi tarifesine göre gelir vergisi hesaplanacakt›r. ‹flyeri 
kira gelirlerinin beyan› s›ras›nda beyanname üzerinde 
hesaplanan vergiden, kirac› taraf›ndan y›l içerisinde kesilen 
vergiler (tevkifat) mahsup edilecektir.
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Örnek

Gerçek kifli (C)’nin 2010 y›l›nda elde etti¤i kira gelirleri, bu 
gelirler üzerinden ilgili kifli veya kurumlarca yap›lan stopaj 
tutarlar› ve elde edilen net gelirlere iliflkin bilgilere afla¤›da 
yer verilmifltir. Götürü gider yöntemi tercih edilmifltir.

Gelir türü	 Brüt kira (TL)	 Stopaj (TL)	 Net kira (TL)

Konut kira geliri	 12.000	 ---	 12.000

‹flyeri kira geliri	 18.000	 3.600	 14.400

Toplam	 30.000	 3.600	 26.400

Beyan s›n›r› ile karfl›laflt›rma 

Konut kira geliri	 12.000

‹stisna tutar (-) 	 2.600

‹stisna sonras› kalan konut kira geliri (1) 	 9.400

Brüt iflyeri kira geliri (2)	 18.000

Beyan s›n›r› ile karfl›laflt›r›lacak toplam gelir (1+2)	 27.400

Buna göre; 

 Konut kira geliri 2010 y›l› için geçerli olan 2.600 TL’lik 
istisna tutar›n› aflt›¤›ndan, aflan k›sm›n beyan edilmesi 
gerekmektedir.

 Tek bafl›na iflyerinden elde edilen stopaj yoluyla 
vergilendirilmifl (brüt) kira tutar›, 2010 y›l› için 22.000 TL 
olarak belirlenmifl olan beyan s›n›r›n›n alt›nda kalmaktad›r. 
Ancak iflyeri kira gelirinin beyannameye dahil edilip 
edilmeyece¤inin tespiti s›ras›nda, stopaj yolu ile 
vergilendirilmifl olan iflyeri kira geliri (brüt) ile istisna sonras› 
kalan konut kira gelirinin toplam›n›n dikkate al›nmas› 
gerekmektedir. Buna göre (9.400 + 18.000 =) 27.400 TL, 
2010 y›l› için belirlenen 22.000 TL’lik beyan s›n›r›n› aflt›¤›ndan, 
konut kira geliri dolay›s›yla verilen beyannameye, iflyeri kira 
geliri de dahil edilecektir.

Beyan edilecek gelir ve ödenecek vergi hesab›

Konut kira geliri	 12.000

‹stisna tutar (-)	 2.600

‹stisna sonras› kalan konut kira geliri (12.000 - 2.600)	 9.400

Brüt iflyeri kira geliri	 18.000

Toplam GMS‹ (9.400 + 18.000)	 27.400

Götürü gider (27.400 x % 25) (-)	 6.850

Gelir vergisi matrah› (27.400 - 6.850)	 20.550

Hesaplanan gelir vergisi
      8.800 TL için 1.320 TL
      (20.550 - 8.800) x % 20 = 2.350 TL	 3.670

Y›l içerisinde kesinti yolu ile ödenen vergiler	 3.600	
(tevkifat) (-)	

Ödenecek gelir vergisi (3.670 - 3.600)	 70

100. Kira geliri yan›nda beyana tabi menkul 
sermaye irad› elde edilmesi halinde vergileme nas›l 
yap›l›r?
Yukar›da da aç›klad›¤›m›z “beyan s›n›r›” Türkiye’de tevkifata 
tabi tutulmufl olmak flart›yla, beyana tabi menkul ve 
gayrimenkul sermaye iratlar›n›n toplam› için geçerlidir. Baflka 
bir anlat›mla 2010 y›l› için 22.000 TL olarak uygulanan beyan 
s›n›r› ile karfl›laflt›rma yap›l›rken, Türkiye’de tevkifata tabi 
tutulmufl olan gayrimenkul sermaye iratlar›n›n yan›nda, 
beyana tabi menkul sermaye iratlar›n›n da dahil edilmesi 
gerekmektedir. 

Örnek

Bay (D) 2009 y›l› bafl›nda sat›n ald›¤› gayrimenkulü ayn› y›l 
iflyeri olarak bir flirkete kiraya vermifl, 2009 y›l›nda elde etti¤i 
kira gelirini beyan ederken “götürü gider” yöntemini 
kullanm›flt›r. 2010 y›l› için söz konusu iflyerinin kiras› ayl›k brüt 
1.500 TL olarak belirlenmifl olup, iflyerinin vergi de¤eri ise 
320.000 TL’dir. Kirac› taraf›ndan her ay kira üzerinden 300 
TL tevkifat yap›lm›fl ve Bay (D)’ye ayl›k net 1.200 TL kira 
ödenmifltir.

Bay (D) ayr›ca 1 Ocak 2006 tarihinden önce ihraç edilmifl olan 
Devlet tahvilinden 2010 y›l›nda 150.000 TL kupon faiz geliri 
elde etmifltir. Bu tahvil 2006 y›l›ndan önce ihraç edilmifl 
oldu¤undan iflleme arac›l›k eden banka taraf›ndan stopaj 
yap›lmam›flt›r.

Mükellefler taraf›ndan gayrimenkul sermaye iratlar›n›n beyan› 
s›ras›nda götürü gider yönteminin seçilmesi durumunda bu 
usulden 2 y›l dönülememektedir. Bay (D) 2009 y›l›nda “götürü 
gider” yöntemini seçmifl oldu¤undan, 2010 y›l›nda, gerçek 
gider usulüne göre daha fazla indirebilece¤i bir gider olsa 
dahi, yine “götürü gider” yöntemini seçmek zorundad›r. 

Emsal kira bedeli kontrolü

Beyan edilen y›ll›k kira bedelinin, kiraya verilen gayrimenkulün 
vergi de¤erinin % 5’inden az olmamas› gerekmektedir. 

Emsal kira bedeli (320.000 x % 5)	 16.000 TL
Y›ll›k brüt kira bedeli (1.500 x 12)	 18.000 TL

Elde edilen y›ll›k kira bedeli (18.000 TL) emsal kira bedeli olan 
16.000 TL’den fazla oldu¤undan, mükellef (D) taraf›ndan 
emsal kira bedeli de¤il, tahsil edilen y›ll›k kira bedeli beyan 
edilecektir. 

Beyan edilecek menkul sermaye irad›n›n tespiti

01.01.2006 tarihinden önce ihraç edilmifl olan Hazine bonosu 
ve Devlet tahvillerinden elde edilen faiz gelirleri (MS‹) stopaja 
tabi olmakla beraber, stopaj›n oran› % 0 olarak belirlenmifltir. 
Bu menkul k›ymetlerin Türk liras› cinsinden ihraç edilmifl 
olanlar›ndan elde edilen faiz gelirlerine enflasyon indirimi 
uygulanabilmektedir. 

Enflasyon indirimi sonras› kalan tutar›n, tevkif suretiyle 
vergilendirilmifl di¤er menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar›
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ile birlikte toplam›n›n 22.000 TL’lik beyan s›n›r›n› aflmas› 
durumunda beyan edilmesi gerekmektedir. 2010 y›l› gelirleri 
için enflasyon indirim oran› % 93,4 olarak aç›klanm›flt›r.

Devlet tahvili faiz geliri (01.01.2006 öncesi ihraç)	 150.000

Enflasyon indirimi (150.000 x % 93,4) (-)	 140.100

Enflasyon indirimi sonras› MS‹ (150.000 - 140.100) (1)	 9.900

Beyan s›n›r› ile karfl›laflt›rma 

Enflasyon indirimi sonras› DT faiz geliri (MS‹) (1)	 9.900

Y›ll›k brüt iflyeri kira geliri (GMS‹) (2)	 18.000

Beyan s›n›r› ile karfl›laflt›r›lacak toplam gelir (1+2)	 27.900

Tek tek bak›ld›¤›nda, brüt iflyeri kira gelirinin de, 01.01.2006 
tarihinden önce ihraç edilen Devlet tahvilinden elde edilen faiz 
gelirinin enflasyon indirimi sonras› kalan tutar›n›n da, 22.000 
TL’lik beyan s›n›r›n›n alt›nda oldu¤u görülmektedir. Ancak bu 
gelirlerin beyannameye dahil edilip edilmeyece¤inin tespiti 
s›ras›nda, yukar›daki flekilde hesaplanan toplam tutar›n 
(27.900 TL) dikkate al›nmas› gerekmektedir. Buna göre 
27.900 TL, 2010 y›l› için belirlenen 22.000 TL’lik beyan s›n›r›n› 
aflt›¤›ndan, bu iki gelirin de beyannameye dahil edilmesi 
gerekmektedir.

Beyan edilecek gelir ve ödenecek vergi hesab›

Y›ll›k brüt iflyeri kira geliri (GMS‹)	 18.000

Götürü gider (18.000 x % 25) (-)	 4.500

Beyana tabi GMS‹ (18.000 - 4.500)	 13.500

Enflasyon indirimi sonras› DT faiz geliri (MS‹)	 9.900

Gelir vergisi matrah› (13.500 + 9.900)	 23.400

Hesaplanan gelir vergisi
      22.000 TL için 3.960 TL
      (23.400 - 22.000) x % 27 = 378 TL	 4.338

Y›l içerisinde tevkif yoluyla ödenen vergiler	 3.600 
(300 x 12) (-)	

Ödenecek gelir vergisi (4.338 - 3.600)	 738
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taraf›ndan haz›rlanm›flt›r. Bu çal›flmada yer alan bilgi ve aç›klamalardan dolay› Ernst & Young 

ve/veya Kuzey Yeminli Mali Müflavirlik A.fi.'ye sorumluluk iddias›nda bulunulamaz. Vergi mevzuat›m›z›n 

s›k de¤ifltirilen ve farkl› anlay›fllarla yorumlanabilen yap›s› nedeniyle, herhangi bir konuda uygulama 

yap›lmadan önce konunun uzmanlar›ndan profesyonel yard›m al›nmas›n› tavsiye ederiz.


