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Sirkiiler No : 2018/19 12.03.2018, Bursa
Konu : 2017 y1l kira gelirleri(GMSI) beyannamesi hakkinda agiklamalar

Sirkiilerimiz gercek Kkisilerce 2017 yilinda elde edilen konut ve is yeri kiralarinin
Mart/2018 beyanina iliskindir.

Vergi uygulamasinda "Gayrimenkul Sermaye Iradi" (GMSI) olarak adlandirilan kira gelirleri
gercek kisilerce her yilin Mart ayinin 25’ine kadar beyan edilerek, Mart ve Temmuz

ay1 olmak tizere iki esit taksitte 6denebilmektedir.

2017 yili igerisinde toplam 3.900 TL iizerinde mesken kira geliri elde edenler beyanname
vereceklerdir.

2017 yili igin uygulanacak istisna tutar1 3.900 TL olup, bu istisnadan sadece mesken kira geliri
elde edenler faydalanabilecektir.

Istisna sadece tek mesken igin uygulanacak olup, birden fazla mesken kiras1 elde edenler igin
istisna kira gelirleri toplamina bir defa uygulanacaktir.

Kira gelirini beyan etmeyen veya eksik beyan edenler kira gelirleri istisnasindan
faydalanamayacaklardir.

Gergek usulde gelir vergisine tabi serbest meslek erbabi kisiler, konut kira geliri istisnasindan
yararlanamayacaklardir.

2017 yili igerisinde 3.900 TL tlizeri mesken kira gelirinin yaninda, beyani gerekip
gerekmedigine bakilmaksizin ayr1 ayr1 veya birlikte elde edilen ticret, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazan¢ ve iratlarin gayri safi tutarlan
toplam1 110.000 TL’yi gecenler 3.900 TL’lik mesken istisnasindan yararlanamayacaklardir.

Isyeri kira gelirleri iizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, kira gelirlerinin briit tutar
beyanname verme smirint (2017 yih i¢in 30.000 TL) asanlar-Beyanname verme siniri
olan 30.000 TL’nin asilip asilmadiginin tespitinde, gelir vergisi kesintisine tabi briit kira
gelirleri ile konut kira gelirinin gelir vergisinden istisna edilen tutar1 asan kismi birlikte dikkate
alinacaktir- beyanname vereceklerdir.

Ucret, Kira, Menkul Sermaye Irad1 ile Diger Kazang ve Iratlara iliskin beyanname verecek
olanlar “Hazir Beyan Sistemi” igerisinde yer alan “Beyanname Doldur” meniisiinden
beyannamelerini kontrol edip, istedikleri degisiklikleri yaptiktan sonra bu beyannamelerini
onaylayabileceklerdir.

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan miikellefler,
dilediklerinde “Yilhik Gelir Vergisi Beyannamesi 1001B*“ formu ile de beyannamelerini
ikametlerinin bagli oldugu vergi dairesine elden verebileceklerdir.


http://www.ihsanakarymm.com/
https://intvrg.gib.gov.tr/index_gmsi.html
http://www.verginet.net/Dokumanlar/2016/Yillik-Gelir-Vergisi-Beyannamesi-1001B.xls

A. Kira Gelirinin Elde Edilmesi Nedir?

Miikelleflerce bir takvim yili i¢inde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen
tahsil edilen kira bedelleri o yilda elde edilmis gelir kabul edilecektir. Ornegin: 2015 ve
2016 yillart kira gelirleri topluca 2017 yilinda tahsil edilmis ise, 2017 yilinin geliri olarak
dikkate alinacaktir. Ancak, gelecek yillara ait olup pesin tahsil edilen kira bedelleri, ilgili
yilin geliri olarak kabul edilerek ilgili yillarda beyan edilir. Ornegin: 2017, 2018 ve 2019
yillar1 kira gelirleri topluca 2017 yilinda tahsil edilmis ise, her yila ait kira bedeli ilgili y1lda
beyan edilecektir.

B. Doviz Cinsinden Elde Edilen Kiralar ve Kiranin Ayni Olarak Tahsil Edilmesi

Doviz cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi
doviz alis kuru esas alinarak gayri safi hasilat belirlenir. Borsada rayici yoksa Maliye
Bakanlig tarafindan belirlenen kur tizerinden Tiirk Lirasi’na cevrilerek, kira geliri asagida
aciklanan sartlara gore beyan edilir. Kiranin ayni olarak alinmasi halinde, tahsil edilen kiralar
Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore emsal bedeli ile paraya ¢evrilerek gerekli sartlarin
varlig1 halinde beyan edilir.

C. Is Yeri Olarak Kiralanan Gayrimenkullerde Vergi Tevkifati (Stopaji)

Gayrimenkulleri igyeri olarak kiralayan kisi ve kuruluslar, kira 6demeleri iizerinden gelir
vergisi kesintisi yapacaklardir. Yani isyerinin kiracilari, 6deyecekleri kira

tizerinden %20 oraninda vergi kesecekler ve kiralayan adina vergi dairesine 6deyeceklerdir.
Kimlerin vergi kesintisi yapmak zorunda oldugu GVK’nun 94. maddesinde sayilmistir.
Isyeri kiracisi olan kisi ve kuruluslar, yaptiklar kira 6demelerinin briit tutar {izerinden
01.01.2007 tarihinden itibaren % 20 oraninda gelir vergisi kesintisi yapmak zorundadirlar.
Bu vergi kesintisi, gelecek aylara veya yillara ait olmak {izere pesin 6denen kira bedeli
lizerinden de yapilacaktir. Ornegin: 3 aylik veya 2 yillik isyeri kiras1 pesin tahsil edildiginde,
bu durumda pesin tahsil edilen kiranin tamamu vergi kesintisine tabi tutulacaktir. Ancak,
gayrimenkulii kiralayan miikellef basit usulde vergiye tabi ise; kira 6demesi lizerinden
herhangi bir vergi kesintisi yapilmaz. Bu durumda gayrimenkulden elde edilen kira geliri
yillik beyanname ile beyan edilir.

C. Konut Kiralarinda istisna

Konut kiralarinin 2017 ve 2018 yillari itibariyle istisna tutarlar1 asagidaki gibidir.2017 Yih
Konut Kirasi Istisna Tutari: 3.900.- TL. (Bu beyan déneminde uygulanacak istisna
tutaridir.) 2018 Y1l Konut Kirasi Istisna Tutar1: 4.400.- TL olarak tespit edilmistir. Buna
gore 2017 yilinda elde edilen konut kira gelirlerinin yillik toplami 3.900.- TL yi_asmiyorsa
beyan edilmeyecek ve vergi 6denmeyecektir. Yillik konut kira gelirinin istisna tutarini
asmas1 halinde toplam konut kira tutarindan 3.900.-TL istisna diisiilecek, kalan tutardan
gider indirimi de yapildiktan sonra bulunan matrah tizerinden Gelir Vergisi hesaplanarak
odenecektir.Istisna tutarlarini asan konut kira gelirlerinin tamami beyan edilecektir.



Ayrica, GVK’nun 21.maddesinde;
-Istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi
halinde,

-Kira gelirinin yaninda ticari, zirai veya mesleki kazancini beyan etmek zorunda olanlar ile
istisna haddinin tlizerinde hasilat elde edenlerden, beyan1 gerekip gerekmedigine
bakilmaksizin ayr1 ayr1 veya birlikte elde ettigi ticret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul
sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlar toplami GVK’nun 103.
maddesinde yazili tarifenin tiglincii diliminde {icret gelirleri i¢in yer alan tutar1 (2017 yihi igin
110.000 TL) asanlarin bu istisnadan faydalanamayacagi hiikiim altina alinmustir.

Konut kira gelirlerinde istisna uygulamasinda dikkat edilecek hususlar asagidaki sekilde
Ozetlenebilir:

-Istisna uygulamas1 sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen gelirler
i¢cin sdz konusudur. Ornegin, konut ve isyeri kira gelirinin birlikte elde edilip beyan edilmesi
halinde, istisna sadece konut kira gelirine uygulanacaktir. Isyeri kira gelirine istisna
uygulanmayacaktir.

-Kira gelirinin yaninda ticari, zirai veya mesleki kazancini beyan etmek zorunda
olanlar, 3.900 TL lik istisnadan yararlanamayacaklardir.

-Bir miikellefin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde, istisna kira gelirleri
toplamina bir defa uygulanacaktir.
D. is Yeri Kira Gelirlerinde Beyan Siniri;

Is yeri kira gelirleri, lizerinden her ay %20 oraninda vergi kesintisi yapilmis olan gelirlerdir.
Stopaj yolu ile vergilendirilmis olan gelirlerin gayri safi toplami asagidaki tutarlari
gecmedikce beyan edilmez ve ilave vergi 6denmez. Yukaridaki tutarlara gore; 2017 yilinda
elde edilen kira gelirleri gayri safi toplamimin 30.000.- TL’yi gecmemesi halinde, bu
gelirlerin i¢inde, vergisi stopaj yolu ile alinmis olan is yeri kira gelirleri varsa beyana dahil
edilmez. Gelirlerin y1llik toplami beyan simirim asiyorsa gelirlerin tamam beyan edilir.
Her ne kadar konumuz sadece kira gelirleri ise de miikelleflerin bu gelir unsuru disinda baska
gelirleri de varsa, gelir vergisi kanunun 86. maddesi gergevesinde bu gelirlerin toplami beyan
sinir1 ile mukayese edilerek irdeleme yapilacaktir.

E. Mart/2018 Beyan Doneminde Kimler Kira Gelirleri ile Ilgili Beyanname Verecektir?

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan miikelleflerin 01.01.2017
—31.12.2017 déneminde elde ettikleri kira gelirleri ile ayn1 donem i¢inde ge¢cmis yillara iligkin
olarak elde ettikleri kira gelirleri toplam1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 86. maddesi ¢ercevesinde
irdelenerek beyan edilecektir. Soyle ki,
-Sadece konut kira geliri olup istisna smir1 olan 3.900.- TL’yi asanlar yihlk GMSI
beyannamesi vereceklerdir.

-Sadece is yeri kira geliri olup yillik briit kira gelirleri toplam1 30.000.- TL’yi asanlar yilik
GMSI beyannamesi vereceklerdir.

-Hem konut hem de is yeri kira geliri olan kisiler ise, yillik gelirinin beyan smirin1 asip
asmadiginin tespitinde; mesken kira gelirinin gelir vergisinden istisna edilen kismini asan
tutar1 ile gelir vergisi tevkifatina tabi is yeri briit kira gelirlerinin toplaminm birlikte dikkate



alacaklardir. Bu toplam 30.000.- TL’yi asmadigi takdirde sadece tevkifata tabi olmayan konut
kira gelirleri beyan edilecektir.

-Yukaridaki toplamin 30.000.- TL’ y1 agmast halinde ise gelirlerin tamami beyan edilecektir.

-Bir takvim yili i¢inde elde ettigi, tevkifata ve istisna uygulamasina konu olmayan
gayrimenkul sermaye iratlar1 toplami, 2017 yili gelirleri i¢in beyanname verme simiri
olan 1.600 TL ’yi asanlar yillik beyanname vereceklerdir.

-Diger mal ve haklardan kira geliri elde edenler de beyanname vereceklerdir.
-Esler ve ¢ocuklarin kira gelirleri ayr1 beyanname ile beyan edilecektir.

-Stopaj yoluyla kesilen vergiler beyanname lizerinden hesaplanan gelir vergisinden mahsup
edilecektir.

Gelir Vergisi miikellefleri 2017 yili gelir vergisi beyannamelerini en ge¢ 26 Mart
2018 tarihine kadar ilgili vergi dairesine beyan edip tahakkuk eden vergileri 2018/Mart ve
Temmuz aylarinda 6deyebileceklerdir.

F. Kira Geliri Matrahinin Hesabinda Indirilebilecek Giderler

Gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin tespiti i¢in, kira gelirlerinden indirilecek giderler
konusunda segilebilecek iki yontem vardir.

1) Gergek Gider Yontemi (GVK Md.74) b) Gétiirii Gider Yontemi

Miikellefler gercek veya gotiirii gider usuliinden sadece birini se¢gmek mecburiyetindedir, her
ikisini birden kullanmazlar.

I- Gotiirii Gider Yonteminin Segilmesi Halinde Hesaplanan Gider Tutart

Gotiirli veya gergek gider yonteminin se¢imi, tasinmaz mallarin tiimii i¢in yapilmaktadir.
Bunlardan bir kismi i¢in gergek gider, diger kismi i¢in gotiirii gider yonteminin segilmesi
miimkiin degildir. Gétiirli gider yontemini segen miikellefler, (haklar kiraya verenler haric)
kira gelirlerinden istisna tutarini diistiikten sonra kalan tutarin % 15’1 oranindaki gotiirii
gidert, ger¢ek giderlere karsilik olmak tizere indirebilirler. Ancak, bu usulii secen
miikellefler iki y1l gegcmedikce gercek gider yontemine donemezler.

ii. Gercek Gider Yonteminin Secilmesi Durumunda Indirilecek Giderler Tutari

Gergek gider yonteminin sec¢ilmesi durumunda indirilecek giderler GVK’nun 74.
maddesinde sayilmistir. Buna gore asagida sayilan giderlerin belgelerine dayanarak bulunan
toplam1 indirilecek gideri olusturmaktadir.

-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 miitenasip olan
idare giderleri,

-Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri,

-Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan bor¢larin faizleri ile
konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren 5 yil siire ile
iktisap bedelinin % 5°1 (iktisap bedelinin % 5’1 tutarindaki bu indirim, sadece ilgili
gayrimenkule ait hasilata uygulanacak, indirilmeyen kisim gider fazlalig1 sayilmayacaktir.)

-Kiraya verilen mal ve haklar i¢in 6denen; emlak vergisi, resim, harg 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 haklar1 kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gercek
giderler,

-Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kirayla oturduklar1 konut veya lojmanlarin
kira bedeli (yabanci iilkelerde 6denen kira bedelleri indirilemez),

-Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak s6zlesmeye, kanuna veya ilama istinaden 6denen
zarar, ziyan ve tazminatlar,

briit kira tutarindan indirilebilmektedir. Ancak, bu giderlerin vergiden istisna edilen tutara
isabet eden kismi indirilememektedir. Vergiye tabi hasilata isabet eden indirilebilecek gider
kismi asagidaki sekilde hesaplanacaktir

Indirilecek Gider = Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasilat(*)

Toplam Hasilat
(*)Vergiye tabi hasilat: Toplam hasilat — Mesken kira geliri istisnasi

G. Kira Gelirlerine Uygulanacak Diger indirimler Nelerdir?

Kira geliri elde eden gayrimenkul sermaye iradi sahibi miikellefler, GVK’nun
89.maddesinde yer alan ve asagida 6zetlenen bagis ve yardimlar ile harcamalarinin tamamini
veya belli bir tutarii verdikleri beyanname iizerinde safi iratlarindan indirim konusu
yapabileceklerdir.

- Hayat / Sahis Sigorta Primleri

- Egitim ve Saglik Harcamalari

- Okul, Yurt ve Saglik Tesisleri ile Ibadethaneler ve Diyanet Isleri Baskanlig1 Denetiminde
Yaygin Din Egitimi Verilen Tesislerin Insas1 icin Yapilan Bagis ve Yardimlar

- Kamu Yararina Calisan Dernekler ile Vergi Muafiyeti Taniman Vakiflara Yapilan Bagislar
- Gida Bankacilig1 Yapan Dernek ve Vakiflara Yapilan Bagislar

- Kiiltiir ve Sanat Faaliyetleri ile Kiiltiirel Varliklarin Korunmasi i¢in Yapilan Bagislar

- Sponsorluk Harcamalari

- Dogal Afetler Dolayisi ile Yapilan Bagislar

- Turkiye Kizilay Dernegine Makbuz Karsilig1 Yapilan Nakdi Bagis ve Yardimlar

- Expo 2016 Antalya Ajansina Yapilan Her Tiirlii Nakdi ve Ayni Bagis ve Yardimlar

- Bireysel Katilim Yatirimeisi Indirimi

- Diger Kanunlara Gére Tamami Indirilecek Bagis ve Yardimlar(Sosyal Yardimlasma ve
Dayanigsmayr Tegvik Kanununa, Tiirkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumunun Kurulusu Hakkindaki
Kanuna,Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu Kanununa, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek

Kurumu Kanununa, Tiirk Silahly Kuvvetleri Giiglendirme Vakfi Kanununa, Milli Aga¢landirma ve Erozyon
Kontrolii Seferberlik Kanununa, Ilkogretim ve Egitim Kanununa gore yapilan ayni/nakdi bagislarin ve

yardimlarin tamamu indirilebilecektir.)

Bagis ve yardimin nakden yapilmamasi halinde, bagislanan veya yardimin konusunu teskil
eden mal veya hakkin varsa mukayyet degeri, yoksa VUK hiikiimlerine gore Takdir
Komisyonunca tespit edilecek degeri esas alinmaktadir.



H. Gayrimenkul Sermaye iradinda Zarar Dogmasi Hali

Gayrimenkul sermaye iradina konu olan sermayenin kendisinde meydana gelen eksilmeler
zarar sayllmaz ve iradin gayri safi miktarinin tespitinde gider olarak kabul edilmezler.
Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin hesabinda giderlerin fazlaligi dolayisiyla dogan
zararlar, bes yil1 gegmemek iizere gelecek yillarda elde edilen kira gelirlerinden gider olarak
diistilebilmektedir. Bu durumun iki istisnas1 vardir:

-Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklar1 konut veya lojmanlarin
kira bedellerini indirim konusu yapmalar1 durumunda bir zarar dogmasi halinde, bu zararin
gelecek yillarda elde edilen gayrimenkul sermaye iradindan indirim konusu yapilmasi séz
konusu degildir.

-Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkule ait hasilattan indirim konusu yapilan
iktisap bedelinin %5°1 oranindaki tutarin indirilemeyen kismi gider fazlaligi olarak dikkate
allmamamaktadir.

|. Hazir Beyan Sistemi

Maliye Bakanlig1 tarafindan uygulamaya gecirilen “ “Hazir Beyan Sistemi” uygulamasini
01 Mart 2016 tarihi itibariyle miikelleflerin hizmetine sunmustur. Bu sistem, gelirleri

sadece iicret, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlardan
veya bunlarin birkagindan veyahut tamamindan olusan gelir vergisi miikelleflerinin_gelir
vergisi beyannamelerinin Gelir Idaresi Baskanlig tarafindan kismen veya tamamen 6nceden
hazirlanarak miikelleflerin onayina sunuldugu sistemi ifade etmektedir. Hazir Beyan Sistemi,
beyanname vermek zorunda olan miikelleflerin elde ettikleri gelirlerin t iine gére Gelir
Idaresi Baskanlig1 tarafindan, veri ambarinda bulunan bilgiler ile diger kurum ve
kuruluslardan temin edilen bilgiler kullanilmak suretiyle, beyannamenin kismen veya
tamamen Onceden hazirlanarak miikelleflerin onayina sunulmasi esasina dayanmaktadir.
Hazir Beyan Sistemine Baskanligin internet adresi (https://intvd.gib.gov.tr/hazirbeyan)
lizerinden giris yapilabilecektir. Miikellefler giivenlik sorularini cevaplayarak veya Internet
Vergi Dairesi sifrelerini kullanarak Sisteme giris yapabilecektir. Internet Vergi Dairesi sifresi
bulunmayan miikellefler, Internet Hizmetleri Kullanim Bagvuru Formu (Gercek Kisiler) ile
herhangi bir vergi dairesine bagvurarak kullanic1 kodu, parola ve sifre alabileceklerdir.

Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 414)’nin ekinde yer alan Elektronik Beyanname
Gonderme Talep Formu (Sadece Gayrimenkul Sermaye Iradi Elde Eden Gergek Kisiler i¢in)
kullanilmak suretiyle daha 6nce temin edilen kullanici kodu, parola ve sifre ile Hazir Beyan
Sistemine giris yapilabilecektir. Sistemi kullanma zorunlulugu bulunmamaktadir.
Beyannameler; vergi dairesine gidilerek Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi 1001B formu ile
elden veya internet ortaminda (E-Beyanname Diizenleme Programi) da verilebilir.


https://intvd.gib.gov.tr/hazirbeyan
http://www.verginet.net/Dokumanlar/2016/470-VUK-Teblig-Eki.pdf
http://www.verginet.net/Dokumanlar/2016/Yillik-Gelir-Vergisi-Beyannamesi-1001B.xls

I. Beyannamenin Verilme Zamam ve Yeri

Miikelleflerin, 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 donemine ait beyana tabi gayrimenkul sermaye
iradi gelirleri i¢in 01-25 Mart/2018 tarihleri arasinda beyannamelerini vermeleri
gerekmektedir. Beyanname; normal (adi) posta ile veya Ozel dagitim sirketleri araciligiyla
gonderilirse, vergi dairesine ulastigi tarihte, taahhiitlii posta ile gonderilmis ise zarfin
tizerindeki postaya verilis tarihinde verilmis sayilir. Takvim yili i¢inde iilkeyi terk edenler,
yurt disma ¢ikma tarihinden onceki 15 giin i¢inde beyanname vermek zorundadirlar. Oliim
halinde ise beyanname Oliim tarihinden itibaren 4 ay icinde mirasgilar tarafindan verilir.
Beyanname, miikellefin ikametgadhinin bulundugu yerin vergi dairesine verilecektir. Beyana
tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan miikellefler, istemeleri halinde
vergi dairesinden alacaklar1 kullanic1 kodu, parola ve sifreyi kullanmak suretiyle yillik gelir
vergisi beyannamelerini elektronik ortamda dogrudan kendileri gonderebilecekleri gibi
elektronik beyanname gonderme aracilik yetkisi almis meslek mensuplar1 araciligiyla da
gonderebileceklerdir.

Bilgilerinize sunulur. Saygilarimizla

THSAN AKAR
YEMINLI MALI MUSAVIR
ULUDAG BAGIMSIZ DENETIM VE Y.M.M A.S

Yukarida yer verilen aciklamalarimiz, konuya iliskin genel bilgiler icermekte olup konu
hakkinda ek bilgi gerektiginde bizimle temasa ge¢cmenizi onerilir.



