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SINERJI SIRKULER RAPOR

Sirkiiler Tarihi: 17.02.2014
Sirkiiler No :2014/7

GERCEK KIiSILERIN 2013 TAKVIM YILINDA ELDE ETTIKLERI KiRA
GELIRLERININ BEYANINDA OZELLIK ARZ EDEN HUSUSLAR

1. Genel Bilgi

Gelir Vergisi Kanunu’na gore gayrimenkul sermaye iradiin miikellefi, kira gelirine konu mal
ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri ile kiralanmig
bir mal veya hakkin kiraya verilmesi durumunda kiracilaridir.

Gelir Vergisi Kanunu’nda kira gelirinde gelirin elde edilmesi, tahsil esasina baglanmistir.

Tahsil esasina gore kira gelirinin vergilendirilmesi i¢in nakden veya ayni olarak tahsil edilmis
olmasi1 gerekmektedir.

Kira bedelinin nakden tahsil edilmesi, kiranin Tiirk parasi veya yabanci para ile 6denmesini
ifade etmektedir. Alinan ¢ek bedelleri de vergi uygulamasinda nakden tahsilat sayilmaktadir.

Miikellefler tarafindan o yila veya ge¢mis yillara ait olarak tahsil edilen kira bedelleri, tahsil
edildigi yilin hasilati sayilir.

Ornegin; 2010, 2011 ve 2012 yillar1 kira gelirleri topluca 2013 yilinda tahsil edilmigse, 2013
yilinin geliri sayilmaktadir.

Gelecek yillara ait olup, pesin tahsil edilen kira bedelleri ise 6demenin yapildigi yilin degil,
gelirin ilgili oldugu yilin hasilat1 olarak kabul edilmektedir.

Ornegin; 2013, 2014 ve 2015 yillar1 kira gelirleri topluca 2013 yilinda tahsil edilmisse her
yila ait kira bedeli ilgili y1lda beyan edilecektir.

Doviz cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildig: tarihteki T.C. Merkez Bankasi
doviz alis kuru esas alinarak gayri safi hasilat belirlenir.

Kiranin ayni olarak alinmasi halinde, tahsil edilen kiralar Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine
gore emsal bedeli ile paraya ¢evrilerek vergi matrahi tespit edilir.

2. Kiraya Iliskin Tahsilat ve Odemelerin Belgelendirilmesi ve Emsal Kira Bedeli
Uygulamasi

Kira geliri elde edenler ile kiracilarin;
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- Konutlarda her bir konut i¢in 500 TL ve lizerinde kira geliri elde edilmesi halinde,
- Isyerlerinde ise, miktar sinirlamasi olmaksizin

kiraya iliskin tahsilat ve 6demelerini banka, benzeri finans kurumlar1 veya posta idareleri
tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik etmesi zorunlulugu bulunmaktadir.

Kira bedelinin hi¢ olmamasi veya diisilk olmasi halinde, “emsal kira bedeli” esas alinir.
Buna gore;

- Gayrimenkuliin bedelsiz olarak bagkalarinin kullanimina birakilmasi,

- Kiraya verilen gayrimenkuliin kira bedelinin emsal kira bedelinden diisiik olmas1 hallerinde
emsal kira bedeli esas1 uygulanmaktadir.

Kiraya verilen bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa yetkili 6zel makamlarca veya
mahkemelerce saptanmis kira bedelidir.

Bina ya da arazi igin kira takdiri veya tespiti yapilmamissa emsal kira bedeli, emlak vergisi
degerinin % 5’idir.

Bina veya arazi disinda kalan mal ve haklarda ise emsal kira bedeli, bunlarin maliyet
bedelinin %10 udur.

Asagida belirtilen hallerde ise emsal kira bedeli esas1 uygulanmamaktadir:

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

- Binalarin mal sahiplerinin ¢ocuklarinin, anne ve babalarinin veya kardeslerinin ikametine
tahsis edilmesi, (Ancak, bu kimselerin her birinin ikametine birden fazla konut tahsis
edilmisse bu konutlarin yalniz birisi i¢in emsal kira bedeli hesaplanmaz. Ornek olarak, mal
sahibi baba, cocugunun ikametine iki adet gayrimenkul tahsis etmisse sadece bir adet
gayrimenkul icin emsal kira bedeli hesaplanmayip digeri icin emsal kira bedeli
hesaplanacaktir.)

- Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayn1 evde veya dairede ikamet etmesi,

- Genel biitgeye dahil daireler ve katma biitgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile
diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar.
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3. Mesken Kira Gelirlerinde Istisna Uygulamasi

Konut kira geliri elde eden kisilerin, yillik olarak tespit edilen istisna tutarmin (2013 yil1 i¢in
istisna tutar1 3.200 TL) altinda kira geliri elde etmeleri halinde vergi dairesinde miikellefiyet
kaydr agtirmasina ve beyanname vermesine gerek bulunmamaktadir.

Mesken istisnas1t uygulamasi sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde
edilen gelirler i¢in s6z konusudur. Konut ve isyeri kira gelirinin birlikte elde edilip beyan
edilmesi halinde, istisna sadece konut kira gelirine uygulanir. Isyeri kira gelirine istisna
uygulanmaz.

Kira gelirinin yaninda ticari, zirai veya mesleki kazancin1 beyan etmek zorunda olanlar ile
istisna haddinin iizerinde hasilat elde edenlerden, beyam1 gerekip gerekmedigine
bakilmaksizin ayr1 ayr1 veya birlikte elde ettigi iicret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul
sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlar1 toplami (2013 yili i¢cin 94.000
TL) asanlar, 3.200 TL’lik istisnadan yararlanamamaktadirlar.

Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu konuttan elde edilen kira gelirlerinin
vergilendirilmesinde, her bir ortak i¢in (2013 yili i¢in) 3.200 TL’lik istisnanin ayri ayri

uygulanmasi miimkiindiir.

Bir miikellefin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde, istisna, kira gelirleri
toplamina bir defa uygulanabilmektedir.

4. Kira Gelirinin Tespitinde Indirilecek Giderler

Kira gelirinin vergilendirilmesinde, elde edilen gelirin safi tutari iki farkli sekilde tespit
edilebilmektedir.

a) Gotiirti Gider Yontemi (Haklari kiraya verenler harig)
b) Ger¢ek Gider Yontemi

Gotiirii veya gergek gider yonteminin se¢imi, tasinmaz mallarin tiimii i¢in yapilabilmektedir.
Bunlardan bir kism1 i¢in gergek gider, diger kismu i¢in gotiirli gider yontemi segilemez.

Gotiiri gider yontemini secen miikellefler, iki yil ge¢medikce gercek gider ydntemine
donemezler.

Gotiirti gider yontemini segen miikellefler, kira gelirlerinden istisna tutarini diistiikten sonra
kalan tutarin % 25’1 oramindaki gotliri gideri gercek giderlere karsilik olmak iizere

indirebilirler. Haklar1 kiraya verenler, gotiirii gider yontemini uygulayamazlar.

Gaotiirt gider yontemini segen miikellefler, % 25 oraninda gotiirii gideri indirebilirler.
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5. Ger¢ek Gider Yonteminde Indirilecek Giderler

Gergek gider yonteminin se¢ilmesi durumunda, briit kira geliri tutarindan asagidaki giderlerin
gercek tutarlar1 indirilebilmektedir.

-Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul i¢in 6denen aydinlatma, 1sitma, su ve
asansor giderleri,

- Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkuliin 6nemi ile orantili olan idare
giderleri,

- Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri,
- Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan borglarin faiz giderleri,

- Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren 5 yil siire ile
iktisap bedelinin % 5’i (iktisap bedelinin % 5’i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili
gayrimenkule ait hasilata uygulanacak, indirilmeyen kisim gider fazlaligi sayilmayacaktir.
2009 yilindan oOnce iktisap edilen konutlar i¢in indirimden yararlanilmasi miimkiin
bulunmamaktadir.) Iktisap bedelinin % 5°i tutarmdaki bu indirim, sadece konut olarak kiraya
verilen bir adet gayrimenkul i¢in uygulanacaktir.

Isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkuller % 5’lik gider indiriminden yararlanamamaktadir.

- Kiraya verilen mal ve haklar i¢in 6denen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle kiraya veren
tarafindan belediyelere 6denen harcamalara katilma paylari,

- Amortismanlar,

- Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul i¢in yapilan onarim giderleri ile bakim
ve idame giderleri,

- Kira ile tuttuklar1 mal ve haklari kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gergek giderler,

- Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklar1 konut veya lojmanlarin
kira bedeli, (Indirilmeyen kisim gider fazlalig1 sayilmamaktadir.)

Tiirkiye’de yerlesik olmayan miikelleflerin (Calisma veya oturma izni alarak alt1 aydan daha
fazla bir siiredir yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslar1 dahil), yabanc iilkelerde 6dedikleri
kira bedelleri Tiirkiye’de elde edilen kira gelirinden gider olarak indirim konusu
yapilamamaktadir.

- Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sdzlesmeye, kanuna veya ilama istinaden 6denen
zarar, ziyan ve tazminatlar.
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Gergek gider yontemini secen miikelleflerin, yaptiklari giderlerle ilgili belgeleri ilgili
bulunduklar1 yili takip eden yildan baslayarak 5 yil siiresince saklamalar1 ve vergi dairesince
istendiginde ibraz etmeleri gerekmektedir.

Gergek gider yonteminin segilmesi ve konut kira gelirlerine uygulanan istisnadan
yararlanilmas1 durumunda, ger¢cek gider tutarmnin istisnaya isabet eden kismi, gayri safi
hasilattan indirilemez.

Vergiye tabi hasilata isabet eden indirilebilecek gider kismi asagidaki formiil kullanilarak
hesaplanabilir.

Indirilebilecek Gider = Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasilat/Toplam Hasilat
Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasilat - Konut Kira Geliri Istisnasi

6. Kira Gelirinin Beyam

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan miikelleflerden;

a) Bir takvim yili iginde elde ettigi konut kira geliri, istisna tutarmi (2013 yili i¢in 3.200 TL)
asanlar,

b) Isyeri kira gelirleri iizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, kira gelirlerinin briit tutari
beyanname verme sinirini (2013 yili icin 26.000 TL) asanlar,

¢) Bir takvim yili i¢cinde mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen gelirlerden kesinti ve
istisna uygulamasina konu olmayan ve tutari beyanname verme sinirimnt (2013 yili i¢in 1.390
TL) asanlar

yillik beyanname vermek zorundadirlar.
Vergi kesintisine ve istisna uygulamasina konu olmayan kira gelirlerinin beyaninda 1.390
TL’lik tutar bir istisna olmay1p, beyanname verme siiridir. Bu tutar1 agan bir igyeri kira geliri

oldugunda tamami beyan edilmek durumundadir.

Aile bireylerinin her birinin sahip olduklari mal ve haklardan elde ettikleri kira gelirleri igin
kendi adlarina ayr1 ayr1 beyanname vermeleri gerekmektedir.

Kiiciik ve kisitlilarin miikellef olmasi durumunda bunlar adina verilecek olan yillik gelir
vergisi beyannamesi veli, vasi veya kayyum tarafindan imzalanir.

Mal ve haklara hisseli olarak sahip olunmasi halinde, her ortagin sadece kendi hissesine
karsilik gelen kira gelirlerini beyan etmesi gerekmektedir.

Mustafa Kemal Mah. 2152. Sok. Kent is Mrk. No: 2/5 - ANKARA Tel: (0312 ) 437 04 47-57-67
Faks: (0312) 447 04 89



= 6

SINE el

BAGIMSIZ DENETIM VE YEMINLI MALI MUSAVIRLIK LTD. STI.

7. Yilhk Beyannameye Dahil Edilen Gelirlerden Yapilacak Indirimler

Yillik beyanname ile bildirilecek gelirlere iligkin indirimler Gelir Vergisi Kanunu ile diger
kanunlarda belirtilmistir. Gelir vergisi matrahinin tespitinde gelir vergisi beyannamesinde
bildirilecek gelirlerden asagida belirtilen indirimlerin yapilabilmesi i¢in yillik beyanname ile
bildirilecek bir gelirin bulunmasi ve yapilacak indirimlerin ilgili mevzuatta belirtilen sartlari
tasimasi gerekmektedir.

Buna gore indirim konusu yapilabilecek bazi harcamalar sunlardir:

a) Hayat/Sahis sigorta sirketlerine 6denen primler,

b) Egitim ve saglik harcamalari,

c) Bagis ve yardimlar,

d) Sponsorluk harcamalari,

e) Dogal afetler ile ilgili ayni ve nakdi bagislar,

f) Tirkiye Kizilay Dernegine ve Tiirkiye Yesilay Cemiyetine makbuz karsilig1 yapilan nakdi
bagis ve yardimlar,

g) Bireysel Katilim Yatirimeisi Indirimi

h) Eskisehir 2013 Tiirk Diinyas1 Kiiltiir Baskenti Hakkinda Kanuna gore kurulan Ajans ile
EXPO 2016 Antalya Ajansina yapilan her tiirlii nakdi ve ayni bagis ve yardimlar,

1) Diger kanunlara gore tamamu indirilecek bagis ve yardimlar.

Hayat/Sahis Sigorta Primleri

01/01/2013 tarihinden itibaren elde edilen gelirler igin verilecek yillik gelir vergisi
beyannamelerinde, bireysel emeklilik disinda kalan sahis sigortalari i¢in 6denen primlerin
beyan edilen gelirin %15’ine kadar olan kismi matrahin tespitinde indirim konusu
yapilabilmektedir.

Indirim konusu yapilacak tutarm hesaplamasinda beyan edilen gelir olarak yillik gelir vergisi
beyannamesinde yer alan indirimler ve ge¢mis yil zararlar1 diisiilmeden Onceki tutar esas

alinacaktir.

01/01/2013 tarihinden sonra bireysel emeklilik sistemine 6denen katki paylar1 indirim konusu
yapilamamaktadir.

Yillik beyannamede matrahin tespitinde dikkate alinacak sigorta primleri;
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- Miikellefin sahsina, esine ve kiigiik ¢ocuklarina ait birikim priminin alindigr hayat
sigortalarina 6denen primlerin %50’si ile

- Oliim, kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primlerinin
%100’tinden olusmaktadir.

Indirim konusu yapilacak primlerin toplami, beyan edilen gelirin %15’ini ve yillik olarak
asgari licretin yillik tutarini agamamaktadir (2013 yili gelirlerine iliskin olarak kullanilacak
olan asgari ticretin yillik briit tutar1 12.000,6 TL dir).

Egitim ve Saghk Harcamalar

Asagida belirtilen sekilde yapilan egitim ve saglik harcamalar1 beyan edilen gelirin % 10’unu
asmamasi sartiyla yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerden indirilir.

- Egitim ve saglik harcamalar1 Tiirkiye’de yapilmalidir.

- Gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olan gergek veya tiizel kisilerden alinacak belgelerle
tevsik edilmelidir.

- S6z konusu harcamalar miikellefin kendisi, esi ve kii¢iik ¢ocuklarina iligkin olmalidir.

“Kiiclik ¢ocuk” tabiri, miikellefle birlikte oturan veya miikellef tarafindan bakilan (nafaka
verilenler, evlat edinilenler ile ana veya babasini kaybetmis torunlardan miikellefle birlikte
oturanlar dahil) 18 yasin1 veya tahsilde olup 25 yasimi doldurmamis c¢ocuklar1 ifade
etmektedir.

Indirim konusu yapilacak tutarin hesaplamasinda gayrisafi hasilattan giderler diisiildiikten,
geemis yil zararlar1 ve indirimler diisiilmeden 6nceki safi irat esas alinmaktadir.

Sinirh indirilebilecek Bagis ve Yardimlar

Gelir vergisi miikellefleri, genel ve 6zel biitgeli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler,
koyler ile kamu yararina ¢alisan dernekler ve Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan
vakiflara yillik toplami beyan edilecek gelirin % 5’ini (kalkinmada Oncelikli yoreler
kapsamindaki illerde zikredilen kurum/kurulus, dernek veya vakiflara yapilan bagis ve
yardimlarin yillik toplami beyan edilecek gelirin %10’unu) asmamak {iizere, makbuz
karsihiginda yaptiklari bagis ve yardimlari yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerinden
indirim konusu yapabilirler.

Smmirsiz Indirilebilecek Bagis ve Yardimlar
Genel ve 0zel biitceli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdylere bagislanan

okul, saglik tesisi ve yiiz yatak (kalkinmada dncelikli yorelerde elli yatak) kapasitesinden az
olmamak {izere Ogrenci yurdu ile ¢ocuk yuvasi, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve
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rehabilitasyon merkezi ile miilki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilacak
ibadethaneler ve Diyanet isleri Bagskanlig: denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin
insas1 dolayisiyla yapilan harcamalar veya bu tesislerin insas1 i¢in bu kuruluslara yapilan her
tirlii bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin faaliyetlerini devam ettirebilmeleri i¢in yapilan
her tiirlii nakdi ve ayni bagis ve yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirilebilecektir.

8. Beyannamenin Verilme Zamani ve Yeri

Miikelleflerin, 1 Ocak 2013 — 31 Aralik 2013 donemine ait beyana tabi gayrimenkul sermaye
iradi gelirleri i¢in 1 Mart - 25 Mart 2014 tarihleri arasinda beyannamelerini vermeleri
gerekmektedir.

Beyanname verme siiresinin son giiniiniin resmi tatil giiniine rastlamasi halinde, tatilden
sonraki ilk is giiniiniin tatil saatine kadar beyanname verilebilir.

Beyanname; normal (adi) posta ile veya 6zel dagitim sirketleri araciligiyla gonderilmigse
vergi dairesine ulastig1 tarihte, taahhiitlii posta ile gonderilmis ise zarfin tizerindeki postaya
verilis tarihinde verilmis sayllmaktadir. Onceden Hazirlanmis Kira Beyanname Sisteminde ise
kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandig1 anda beyanname verilmis sayilir.

Takvim yili i¢inde llkeyi terk edenler, yurt disina ¢ikma tarihinden 6nceki 15 giin ig¢inde
beyanname vermek zorundadirlar. Oliim halinde ise beyanname 6liim tarihinden itibaren 4 ay
icinde mirasgilar tarafindan verilir.

Beyannamenin miikellefin bagli oldugu vergi dairesine verilmesi gerekmektedir. Miikellefler
normal olarak ikametgahlarinin bulundugu yerin vergi dairesine baglidirlar. Beyana tabi geliri
sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan miikellefler, istemeleri halinde vergi
dairesinden alacaklar1 kullanici kodu, parola ve sifreyi kullanmak suretiyle yillik gelir vergisi
beyannamelerini elektronik ortamda dogrudan kendileri gonderebilecekleri gibi elektronik
beyanname gonderme aracilik yetkisi almis meslek mensuplart aracilifiyla da
gonderebilmektedirler.

Sadece kira geliri elde eden 60 yas iizeri miikellefler ile engelli miikelleflerden yasliligi,
engeli veya hastaligt nedeniyle vergi dairesine gidemeyecek durumda olanlarin, baglh
olduklar1 vergi dairesini veya Tiirkiye genelinden Vergi Iletisim Merkezini (VIMER — 444 0
189) arayarak randevu almalar1 halinde adreslerine gidilerek beyannamelerini doldurmalarina
yardimci1 olunmaktadir.

9. Kira Geliri Elde Edildigi Halde Beyanname Verilmemesi veya Eksik Beyan Edilmesi

Konutlardan elde edilen kira gelirlerinin beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi
durumunda 2013 yil1 igin 3.200 TL’lik istisnadan yararlanilmasi miimkiin bulunmamaktadir.
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10. Verginin Odenmesi

Beyanname {izerinden hesaplanan gelir vergisi Mart ve Temmuz aylarinda olmak iizere iki
esit taksitte 6denebilmektedir.

Saygilarimizla,

Erdal SONMEZ & Biilent ERSAN & S. A. ARISOY
SINERJI Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik Ltd. Sti.
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