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GIRIS

Gelir Idaresi Baskanligl, mukellef odakl hizmet ilkesinin geregi olarak, Turk
Vergi Kanunlari uyarinca, mukellef durumundaki Turkiye'de Yerlesmis
olmayan yabanci Ulke vatandaslari icin de vergi beyani ve ©demesi konusunda
caligmalar yapmaktadir.

Bunlardan birisi de, Turkiye’de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek
kisiler tarafindan elde edilen kira gelirlerinin beyani ve vergilendirilmesi konulu
rehber ¢alismasidir.

Bu rehber ile yabanci uyruklu gercek kisiler, Turkiye’de elde ettikleri kira
gelirlerinin kapsamina, yasal dayanagina, kira gelirinin elde edilmis sayilacagi
zamana, kira gelirlerini beyan etmeleri gereken durumlara, nereye ve ne
zaman beyanda bulunacaklarina, kira gelirlerinde istisna ve emsal kira bedeli
esasina ve kira gelirinin beyan edilmemesinin sonuglarinailiskin ayrintil bilgiler
elde edeceklerdir.

Rehberin, yabanci uyruklu gercek kisilerin ve ilgili diger kisilerin isini
kolaylastiracagi umuduyla islerinizde basarilar dileriz.






TURKIYE’DE YERLESMIS OLMAYAN
YABANCI UYRUKLU GERCEK KISILERCE
ELDE EDILEN KONUT KIRA GELIRLERININ BEYANI
VE VERGILENDIRILMESI

Kira Geliri Nedir?

GVK nun 70. maddesinde yazili mal ve haklarin (arazi, bina, haklar vs.) kiraya
verilmesinden dolayi elde edilen gelirler “gayrimenkul sermaye iradi” olarak
belli kosullarda gelir vergisine tabi tutulurlar.

Bu mal ve haklarin kiraya verilmesi suretiyle elde edilen kira gelirlerinin hangi
hallerde ve nasil vergilendirilecegi konusu kanunun 70. maddesini takip eden
maddelerde agiklanmistir.

Kira Geliri Elde Eden Turkiye’de Yerlesmis Olmayan
Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Vergi Mukellefiyeti

Vergi miikellefiyeti, Turkiye’de sahip olunan ve yukarida belirtilen mal ve
haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifa ve intifa hakki sahipleri ile
kiracilari tarafindan isyeri, mesken ve benzeri sekillerde kullaniimak Uzere
kiraya verilmeleri sonucunda kira geliri elde etmeleri ile dogar.

Diger bir deyisle s6z konusu mal ve haklarin, sahiplerinin yanisira onu kullanan,
elinde bulunduran, kullanma ve yararlanma hakkina sahip olan ve kiralayan
kisiler tarafindan isyeri, konut gibi amagclarla kullanmak tizere kiraya verilmesi
suretiyle gelir elde edilmesi mukellefiyet gerektirir.

Elde edilen bu kira gelirleri “gayrimenkul sermaye iradi” olarak adlandirilir ve
vergiye tabi tutulur.

Turkiye’de Yerlesmis Olmayan Yabanci Uyruklu
Gercek Kisilerin Elde Ettigi Kira Gelirlerinin
Vergiye Tabi Olmasinin Yasal Dayanagi

Turkiye’de yerlesmis olmayan gercek kisiler dar mukellef olarak tanimlanmakta
ve bunlarin sadece Turkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar vergiye tabi
olmaktadir.
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Bu anlamda dar miukelleften kasit, ikametgahi Turkiye’de bulunmayan ve bir
takvim yili icinde devamli olarak Turkiye’de alti aydan fazla oturmayanlardir.

Ayrica gayrimenkulin Turkiye’de bulunmasi ve bu mahiyetteki mal ve haklarin
Turkiye’de kullaniimasi ve Turkiye’de degerlendirilmesi, kazang ve iradin
Turkiye’de elde edildigini ifade edilmektedir.

Kira Geliri Ne Zaman Elde Edilmis Sayilacaktir?

Mukellefler tarafindan bir takvim yili icinde o yila veya ge¢cmis yillara ait olarak
nakden veya aynen tahsil edilen kira bedelleri o yilda elde edilmis gelir kabul
edilecektir.

Ornegin, 2002, 2003 ve 2004 yillari kira gelirleri topluca 2005 yilinda tahsil
edilirse; 2005 yilinin geliri olarak dikkate alinacaktir.

Gelecek yillara ait olup pesin tahsil edilen kira bedelleri ise, ilgili yilin geliri
olarak kabul edilecek ve ilgili yilarda beyan edilecektir.

Ornegin, 2005, 2006 ve 2007 yillari kira gelirleri topluca 2005 yilinda tahsil
edilirse; her yila ait kira bedeli ilgili yilda beyan edilecektir.

Doviz cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildigi tarihteki T.C.
Merkez Bankasi doéviz alis kuru esas alinarak gayri safi hasilat belirlenir.
Borsada rayici yoksa Maliye Bakanligi tarafindan tespit edilen kur tzerinden
Yeni Turk Lirasi’na cevrilir.

Kiranin ayni olarak alinmasi halinde ise, tahsil edilen kiralar Vergi Usul Kanunu
hukumlerine gore emsal bedeli ile paraya cevrilir.

Turkiye’de Yerlesmis Olmayan Yabanci Uyruklu Gergek Kisiler
Hangi Durumda Kira Gelirlerini Beyan Edeceklerdir?

Turkiye’de yerlesmis olmayan gergek kisiler Turkiye’de elde ettikleri kazang
ve iratlar bakimindan dar mukellefiyet esasinda vergilendirilirler.

Bu kapsamda vergilendirilen miukelleflerden, Turkiye'de elde ettigi beyana
tabi geliri, sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olanlar, bir takvim
yili icinde elde ettigi konut kira geliri istisna tutarini asmasi halinde kira geliri
beyannamesi vereceklerdir.
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Kira Geliri Beyannamesi Verilme Zamani ve Yeri

Bir takvim yili icerisinde elde edilen kira gelirleri; bir sonraki yilin Mart
aymnin 15 inci gunu aksamina kadar konutun bulundugu yerin vergi dairesine
verilecektir.

Kira Gelirlerinde Istisna ve Istisnadan Yararlanma Sartlari

Binalarin mesken olarak kiraya verilmesi sonucu bir takvim yili icerisinde elde
edilen hasilatin kanunda belirtilen kismi gelir vergisinden mustesnadir. Bu
istisna sinir1 2006 yili igin 2.200 YTL dir.

Turkiye’'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek kisiler:

1- Istisna haddi Uzerinde hasilat elde edip beyan etmemeleri veya eksik beyan
etmeleri halinde, ve

2- Turkiye’de ticari, zirai veya mesleki kazang elde edip bu kazanglarini yillik
beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olmalari halinde

bu istisnadan faydalanamazlar.

Emsal Kira Bedeli Esasi

Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden dusuk
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal
kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli,
yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi,
bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na
gore belirlenen vergi degerinin %5’idir.

Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarinin maliyet bedelinin,
bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu’'nun servetlerin degerlendirilmesi
hakkindaki hukuiimlerine gore belli edilen degerlerinin %10’udur.
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Emsal Kira Bedeli Esasinin Uygulanmayacagi Haller

1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyle bedelsiz olarak
baskalarinin ikametine birakilmasi,

2. Binalarin mal sahiplerinin usul (ust soy), furu (alt soy) veya kardeslerinin
ikametine tahsis edilmesi (Usul (ust soy), furu (alt soy) ve kardeslerden
herbirinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmis ise bu konutlarin
yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise
eslerden sadece biri igin emsal kira bedeli hesaplanmaz.),

3. Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet
etmesi,

4. Genel butgeye dahil daireler ve katma butgeli idareler, il 6zel idareleri ve
belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca kiralanmasi,

hallerinde emsal kira bedeli uygulanmaz.

Emsal Kira Bedeli Esasinin Uygulanacagi Haller

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

- Kiraya verilen gayrimenkulun kira bedelinin emsal kira bedelinden dusuk
olmasi,

- Gayrimenkuluin bedelsiz olarak bagkalarinin kullanimina birakilmasi,

hallerinde emsal kira bedeli uygulanacaktir.

Emsal Kira Bedelinin Hesaplanmasi

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

Boyle bir makam yoksa, o bina yada arazi igin kira takdiri veya tespiti
yapilmamissa; emsal kira bedeli, emlak vergisi degerinin %5’idir.

Ornegin; yabanci uyruklu bir kimse, emlak vergisi degeri 100.000 YTL olan
bir konutunu arkadasina kirasiz (bedelsiz) olarak vermisse; kira geliri elde

etmedigi halde, emsal kira bedeli olarak en az (100.000 x %5) = 5.000 YTL
kira geliri beyan edecektir.
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Verginin Odeme Zamani ve Yeri

Beyanname uzerinden hesaplanan gelir vergisi Mart ve Temmuz aylarinda
olmak uzere 2 esit taksitte odenir.

Hesaplanan vergi, vergi dairelerine veya vergi tahsiline yetkili banka subelerine
odenebilir.

Kira Geliri Elde Edildigi Halde Beyanname Verilmemesinin
veya Eksik Beyan Edilmesinin Sonuclari

Konutlardan elde edilen kira gelirleri beyan edilmez veya eksik beyan edilirse,
kanunda ongorilen istisnadan yararlanilamaz.

Beyan edilmesi gereken kira gelirinin bildirilmemesi halinde, miukellef adina “iki
kat I. derece usulsuizlik cezasi” kesilir ve gelir takdir komisyonunca takdir edilir.

Takdir edilen gelir Uzerinden, gelir vergisi ile vergi cezasi hesaplanir. Ayrica
gecikilen her ay igin gecikme faizi talep edilir.

Bu sekilde tahakkuk eden vergi, ceza ve gecikme faizinin tahakkuk tarihinden
itibaren bir ay icinde ddenmesi zorunludur.

Odenmedigi takdirde, vergi dairesince ayrica her ay igin (ay kesirlerine isabet
eden gecikme zammi gunluk olarak hesap edilmek Uzere) ayri ayri gecikme
zammi hesaplanmak suretiyle cebren tahsil yoluna gidilir.

Gegmis takvim yillarina ait kira gelirlerini ilgili beyan doneminde hi¢ beyan
etmeyen veya eksik beyan eden kira geliri sahibinin bu gelirlerini, Vergi
Usul Kanunu’nda yer alan “Pismanlik ve Islah” hukumlerinden yararlanarak
beyan etmeleri mumkundur. Kira gelirlerini pismanlik yoluyla beyan eden
mukellefler istisnadan yararlanacak ve Vergi Usul Kanunu hukiimlerine gore
vergi cezalari kesilmeyecektir. Bu miikellefler hakkinda sadece pismanlk
zammi uygulanacaktir.
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Kira Gelirinden Indirilebilecek Giderler

Gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin saptanmasi icin, kira gelirlerinden
indirilecek giderler konusunda secilebilecek iki yontem vardir;

- Gergek Gider Yontemi
- Goturu Gider Yontemi
Goturu veya gercek gider yonteminin segimi, tasinmaz mallarin tamami igin

yapilir. Bunlardan bir kismi icin gergek gider diger kismi igin goturu gider
yontemi secilemez.

Gercek Gider Yonteminin Secilmesi Halinde Indirilecek Giderler

Gergek Gider yonteminin segilmesi halinde;

1- Kiraya veren tarafindan, kiraya verilen gayrimenkul icin ©denen;
aydinlatma, Isitma, su ve asansor giderleri,

2- Kiraya verilen mallarin idaresi icin yapilan ve gayrimenkulun onemi ile
mutenasip olan idare giderleri,

3- Kiraya verilen mal ve haklara iliskin sigorta giderleri,

4- Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan
borglarin faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin
iktisap yilindan itibaren 5 yil sure ile iktisap bedelinin %5’i (iktisap
bedelinin %5’i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait
hasilata uygulanacak, indirilmeyen kisim gider fazlaligi sayilmayacaktir.
2001 yilindan once iktisap edilen konutlar igin indirimden yararlanilmasi
mumkun bulunmamaktadir.)

5- Kiraya verilen mal ve haklar icin ddenen emlak vergisi, resim, harg ve
serefiyelerle kiraya veren tarafindan belediyelere ©denen harcamalara
katilma paylari,

6- Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar,

7- Kiraya veren tarafindan, kiraya verilen gayrimenkul icin yapilan onarim
giderleri,

8- Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri,

9- Kiraladiklari mal ve haklari tekrar kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve
diger gercek giderler,
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10- Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kirayla oturduklari konutun
kira bedeli (dar mukelleflerin yabanci tilkelerde édedikleri kira bedelleri
harig),

11- Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sozlesmeye, kanuna veya ilama
istinaden ©denen zarar, ziyan ve tazminatlar,

brut kira bedelinden indirilir.

Ancak bu giderlerin vergiden istisna edilen tutara isabet eden kismi indirilemez.
Vergiye tabi hasilata isabet eden yani indirilebilecek gider kismi asagidaki
formul kullanilarak bulunacaktir.

Versiye Tabi Hasilat x Toplam Gider
Toplam Hasilat

Ayrica, Gergcek Gider yontemini secen miikelleflerin, yaptiklari giderlerle ilgili
vesikalari 5 yil suresince saklamalari ve vergi dairesince istenildiginde ibraz
etmeleri gerekmektedir.

Goturu Gider Yonteminin Secilmesi Halinde Gider Indirimi
Goturu Gider yontemini segen mitkellefler (haklari kiraya verenler harig), kira

gelirlerinden istisna tutarini dustukten sonra kalan tutarin %25’i oranindaki
goturu gideri gercek giderlere karsilik olmak tizere indirebilirler.

Ancak bu usulu segcen mukellefler iki yil gegmedikge gercek gider yontemine
donemezler.

Kira Gelirlerine Istisna Nasil Uygulanir?

Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu konuttan elde edilen
kira gelirlerinin vergilendirilmesinde, her bir ortak icin 2.200 YTL lik istisna
ayri ayri uygulanacaktir.

Mirasin paylasilmamis olmasi halinde de her bir mirasgi istisnadan ayri ayri
yararlanacaktir.
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Bir mukellefin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde istisna, kira
gelirleri toplamina bir defa uygulanacaktir.

2006 YILI ICIN GELIR VERGISI TARIFESI

7.000 YTL’ye kadar %15
18.000 YTL’nin 7.000 YTL’si icin 1.050 YTL, fazlasi %20
40.000 YTL’nin 18.000 YTL’si icin 3.250, fazlas %27
40.000 YTL’den fazlasinin 40.000 YTL'’si icin 9.190 YTL, fazlasi %35

CIFTE VERGILENDIRMEYI ONLEME ANLASMALARI YONUNDEN

Gayrimenkul kira gelirleri, Turkiye'nin akdettigi Cifte Vergilendirmeyi
Onleme Anlagmalarinin “Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelirler” bashkli
6 nci maddelerinde ele alinmakta olup, vergileme hakki gayrimenkuliin bulundugu
devlete birakilmistir.

Bu durumda, Anlagsmaya taraf olan devlette mukim olan gergek kisilerce
Turkiye’de bulunan bir gayrimenkulden elde edilecek kira gelirlerinde vergileme
hakki, Turkiye’de i¢ mevzuatimizin ongordugi usul ve esaslar cercevesinde
yapilacak olup, s6z konusu Anlagsmalarda mevzuatimizi sinirlandiran bir hukum
bulunmamaktadir.

ORNEKLER:

Ornek-1

Bir Alman vatandasi, Fethiye’de bulunan villasini konut olarak kiraya vermis ve
2006 takvim yilinda 10.000 Avro kira geliri elde etmistir.

Beyana tabi baska geliri bulunmayan mukellef, Goturu Gider yontemini
secmistir. Tahsilatin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis kuru
1,80 YTL kabul edilmistir.
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Mukellefin kira gelirine iliskin gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir;

Gayrisafi Irat Toplami (10.000 x 1,80) 18.000 YTL
Vergiden Istisna Tutar 2.200 YTL
Kalan (18.000 - 2.200) 15.800 YTL
%25 Goturu Gider (15.800 x %25) 3.950 YTL
Vergiye Tabi Gelir (15.800 — 3.950) 11.850 YTL
Hesaplanan Gelir Vergisi 2.020 YTL
Odenecek Gelir Vergisi 2.020 YTL

®  Hesaplanan gelir vergisi, vergiye tabi gelire (matraha) 2006 takvim yili gelirleri igin uygulanacak vergi
tarifesinde yer alan oranlarin uygulaniimasi ile bulunacaktir.

Ornek-2

Oliver Wahniger, Alanya’da bulunan dairesini konut olarak kiraya vermesi
sonucu, 2006 yilinda 15.000 Avro kira geliri elde etmistir. Tahsilatin yapildig
tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis kuru 1,80 YTL kabul edilmistir.

Beyana tabi baska geliri olmayan mukellef, Gergek Gider yontemini secmis
olup, bu konut ile ilgili gergek giderleri toplami 3.000 Avro dur. Bu gider veya
giderlerin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro ahs kuru 1,80 YTL
kabul edilmistir.

(Gergek Gider usulunti secen mukellefler, vergiden istisna edilen kisma isabet
eden giderleri hasilatlarindan gider olarak indiremeyecekler, sadece vergiye
tabi hasilata isabet eden giderleri indirebileceklerdir. Bunun icin toplam
gider tutarindan vergiye tabi hasilata isabet eden kisminin hesaplanmasi
gerekir. Vergiye tabi hasilata isabet eden gider asagidaki formile gore
hesaplanacaktir.)
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Versgiye Tabi Hasilat x Toplam Gider

Toplam Hasilat

(27.000 YTL —2.200 YTL) x 5.400 YTL
27.000 YTL

= 4960 YTL

Mukellefin kira gelirine iliskin gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir;

Gayrisafi Irat Toplami (15.000 x 1,80) 27.000 YTL
Vergiden Istisna Tutar 2.200 YTL
Kalan (27.000 - 2.200) 24.800 YTL
Indirilebilecek Gergcek Gider Tutari 4960 YTL
Vergiye Tabi Gelir (24.800 — 4.960) 19.840 YTL
Hesaplanan Gelir Vergisi © 3.746,8 YTL
Odenecek Gelir Vergisi 3.746,8 YTL

™ Hesaplanan gelir vergisi, vergiye tabi gelire (matraha) 2006 takvim yili gelirleri igin uygulanacak vergi

tarifesinde yer alan oranlarin uygulaniimasi ile bulunacaktir.






