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G 2016 yili Kira Kazanglarinda
Konut Istisnasindan
Yararlanma Sartlari ve
Ornek Uygulamalar

. GIRIS

Gelir idaresi Bagkanhigi 2015 Yil Faaliyet Raporuna gére gayrimenkul ser-
maye iradi sahibi mikellef sayisi yaklagik 1,7 milyon kigiye ulagmig du-
rumdadir. Hizla sayisi artan bu miikellef grubu, 2016 yilinda elde ettikleri
gelirleri igin de 01-25 Mart 2017 tarihleri arasinda beyannamelerini vere-
ceklerdir. Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda diizenlenmis gelir unsurlarin-
dan biri olan gayrimenkul sermaye iratlar ifade edildiginde akla gelen ilk
irat tird ise konut kiralamalarindan elde edilen gelirlerdir. Taginmazlarin
sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya ki-
racilar tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar kira geliri olarak
belirli sartlar altinda beyana tabidir.

Bu galismamizda uygulamacilara ve sayilari giderek artan kira kazanci elde
eden miikelleflere faydali olmasi amaciyla konut kirasi elde edilmesi du-
rumunda “konut istisnasi”ndan yararlanma sartlarina ve drneklerle nasil
dikkate alinmasina ydénelik hesaplamalara yer verilecektir

II. KONUT iSTISNASININ ESASLARI

Gelir Vergisi Kanunu’'nun 21. maddesine gére, binalarin mesken olarak ki-
raya verilmesinden bir takvim yili iginde elde edilen hasilatin 2016 yili igin
3.800 TL'si gelir vergisinden miistesnadir. istisna konut (mesken) olarak
kiraya verilen taginmazlar igin gecerli oldugundan, igyeri kira kazanglarin-
dan konut istisnasinin indirilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Taginmaz-
larini konut olarak kiraya verenlerin, sahip olduklar bagka taginmazlarini
isyeri olarak kiraya vermeleri durumunda konutlardan elde ettikleri gelirlere
istisna uygulanacaktir. istisna haddi iizerinde hasilat elde edilip beyan edil-
memesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilama-
yacaktir,

_Yrd. Dog. Ozgiir BIYAN
Balikesir Univ. Bandirma I.1.B.F, Maliye BAIGim{i

Binalarin, konut olarak vil iginde on iki aydan az sireyle kiraya verilme
hallerinde de istisna tutari ayni sekilde 3.800 TL olarak uygulanacaktir.
Ornegin, 2016 yili Temmuz ayindan bu yana (6 aylik) konut olarak kiraya
verilen bir taginmazdan elde edilen kira kazancinin tamamina konut istis-
nasi 3.800 TL olarak uygulanacaktir. Diger deyisle 3.800 TLlik istisna tam
rakam olarak uygulanacak, altinci aydan itibaren kiraya verdim, o zaman
altr aylik dénem igin istisnanin da o kadarlik kismindan yararlanmaliyim,
anlami gikariimamalidir. istisna kag ay gelir elde edilirse edilsin tam rakam
olarak uygulanmalidir.

Kiraya verilen binanin hisseli olmasi halinde elde edilen gelir, hisse sahip-

lerine hisseleri oraninda bélistirilecek ve her bir gercek kisi igin ayr ayr
3.800 TL'lik istisna uygulanacaktir. istisna kisiye dzgiidiir. Ornegin, esi ile

56
OCAK / SUBAT 2017 ‘ aBilanco



birlikte yari yariya hisseli ortak oldugu taginmazini mes-
ken olarak kiraya veren Bay (X) yillik 22.000 TL gelir elde
etmigtir. Bu durumda gelir hisseli bir konut oldugundan
ikiye boliinecektir. Hem Bay (X) hem de esi 11.000 TL
ayri ayri elde etmis kabul edilir ve her biri ayri ayri konut
istisnasindan yararlanir,

Kiraya verilen gayrimenkul kiraci tarafindan hem konut
hem de isyeri olarak kullanilmasi halinde (home-office)
elde edilen kira kazancina istisna uygulanmayacaktir.
Milk sahiplerinin bu hususa dikkat etmelerinde fayda
vardr.

I11. KONUT ISTISNASINDAN YARARLANMA SARTLARI

Gelir Vergisi Kanunu’nun 21. maddesi uyarinca konut is-
tisnasindan yararlanilabilmesi igin gereken sartlar soyle
siralanabilir:

a) Kiralama islemi konut (mesken) amagh olmaldir.

Istisnadan yararlanilabilmesi igin konut amagl kiralama
olmasi sarttir. Diger deyisle is amagli kiralamalarda ya da
hem igyeri hem konut amagh (home-office) kiralamalar-
da istisnadan yararlanilamamaktadir.

b) Ticari, zirai veya mesleki kazang elde edilmemis ol-
malidir.

Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname
ile bildirmek mecburiyetinde olanlar; yani ticari kazang
sahipleri (Lsinif ve Il.sinif tacirler ile birlikte basit usule
tabi olanlar), zirai kazang sahipleri (defter tutan giftciler),
serbest meslek erbaplari (serbest galisan avukat, doktor,
mimar, mali misavir gibi) konut istisnasindan her hali-
karda faydalanamazlar.

c) Ticari, zirai veya mesleki kazang digindaki diger gelir-
lerin elde edilmesinde sartll duruma dikkat edilmelidir.

Istisna haddinin (3.800 TL) iizerinde hasilat elde eden-
lerden, beyani gerekip gerekmedigine bakiimaksizin ayri
ayri veya birlikte elde ettigi iicret, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin
gayri safi tutarlari toplami 110.000 TL'yi asanlar da (Uc-
retliler igin uygulanan Gelir Vergisi Tarifesinin 3. dilimin-
deki rakam) konut istisnasindan faydalanamazlar.

IV. KONUT iSTISNASINDAN YARARLANMA SARTLARI-
NA YONELIK ORNEKLER
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Ornegin, 2016 yilinda dzel bir sirkette aylik briit 7.500
TL (yilik:7.500x12=90.000 TL) maas alan bir kisi, ayni
zamanda mesken olarak kiraya verdigi konutundan yillik
24.000 TL kazang elde etmistir. Kisinin yillik toplam ka-
zanci (90.000+24000) 114.000 TL oldugundan kanunen
belirlenen 110.000 TL’den fazladir. Dolayisiyla bu kigi
konut kirasi nedeniyle beyanname verirken 3.800 TL'lik
istisnadan yararlanamayacaktir.

Ornegin, 2016 yilinda mesken olarak kiraya verdigi ko-
nutundan aylk 1.000 TL (yilk:12.000 TL) gelir elden
bir kisi, ayni yil icinde sahip oldugu bir diger konutu
satmis ve endeksleme sonrasi 50.000 TL safi kazang
(deger artis kazanc) elde etmigtir. S6z konusu kisi ay-
rica bir bankadan mevduat faizi olarak 10.000 TL (men-
kul sermaye iradi), tek isverenden 40.000 TL brit Uc-
ret almistir. Bu drnekteki miikellef toplam 112.000 TL
(12.000+50.000+10.000+40.000) gelir elde ettiginden
(kanunen belirlenen 110.000 TL'den fazla) konut kirasi
nedeniyle beyanname verirken 3.800 TL’lik istisnadan
yararlanamayacaktir.

Ornegin, serbest meslek erbabi olarak avukatlik yapan
bir mikellef mesleki faaliyetinden dolay1 2016 yili itiba-
riyle 50.000 TL kazang saglamigtir. Ayni zamanda sahip
oldugu tasinmazini konut olarak kiraya vermis ve yillik
9.000 TL kira geliri elde etmigtir. S6z konusu miikellef
yillik beyanname ile beyan edilmesi gereken bir kazang
sahibi oldugundan (serbest meslek kazanci) beyanname
verirken 3.800 TL'lik istisnadan yararlanamayacaktir.

Ornegin, 2016 yilinda 6zel bir sirkette mali miisavir ola-
rak ¢alisan Bay (A) ayni zamanda haftada bir giin bagka
bir firmaya da misavirlik hizmeti vermektedir. Her iki
firmada da bordrolu olarak ¢alisan miikellef birinci igve-
renden briit yillik 60.000 TL, ikinci igvereninden de brit
yillik 20.000 TL dcret geliri elde etmigtir. Sahip oldugu
apartman dairesini konut olarak kiraya vermesinden do-
layr da 12.000 TL kira geliri elde etmigtir. Bu durumda
Bay (A) toplam 92.000 TL (60.000+20.000+12.000) gelir
elde ettiginden ve kanunen belirlenen siniri (110.000 TL)
asmadigindan konut istisnasi 3.800 TL'den yararlanabi-
lecektir.

Ornegin, Bay (S), 2016 yilinda, konut olarak kiraya ver-
digi dairesinden 5.000 TL kira geliri ile birlikte tamami
tevkif yoluyla vergilendirilmis 40.000 TL isyeri kira geliri
ve 40.000 TL mevduat faizi elde etmistir.

Buna gore, Bay (S)'min 2016 yili igerisinde elde ettigi
5.000 TL’lik mesken kira gelirinin istisna haddi iizerinde
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olmasi nedeniyle, istisnadan yararlanilip yararlanilama-
yacaginin tespitinde bu tutar da hesaplamaya katilacak
olup, elde edilen tiim gelir (kazang ve iratlar) toplaminin
da 110.000 TL'yi agmasi durumunda istisnadan yararla-
nilmasi s6z konusu olmayacaktir.

Dolayisiyla, 2016 yili igerisinde elde ettigi gelir toplami
(40.000 + 40.000 + 5.000=) 85.000 TL, 2016 yil baki-
mindan 110.000 TL agsmadigindan Bay (A)’'nin elde ettigi
kira geliri i¢in konut istisnasindan yararlanmasi miimkiin
olacaktir.

Ornegin, Bayan (B), 2016 yilinda konut olarak kiraya ver-
digi dairesinden 120.000 TL kira geliri elde etmistir.

Bayan (B)'nin elde ettigi konut kira geliri (120.000 TL),
2016 yili bakimindan 110.000 TL’yi agtifindan elde edi-
len kira geliri igin konut istisnasindan yararlanamayacak-
tir.

Ornegin, Bay (D), 2016 yilinda, konut olarak kiraya verdi-
@i dairesinden 12.000 TL kira geliri, tamami tevkif yoluy-
la vergilendirilmis 30.000 TL isyeri kira geliri ve tamami
tevkif yoluyla vergilendirilmis 75.000 TL ticret geliri elde
etmigtir.

Elde edilen gelir toplaminin (12.000 + 30.000 + 75.000=)
117.000 TL, 2016 yili bakimindan 110.000 TL agmasi
nedeniyle, 12.000 TL’lik konut kira geliri bakimindan is-
tisna (3.800 TL) uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Ornegin, Bay (K), 2016 yilinda, konut olarak kiraya verdi-
gi dairesinden 3.000 TL kira geliri, tamami tevkif yoluyla
vergilendirilmig 15.000 TL mevduat faiz geliri ve 72.000
TL tcret geliri elde etmistir.

Bay (K)'nin elde etmis oldugu kira geliri 2016 yili baki-
mindan &ngdrilen 3.800 TL'lik istisna haddinin altinda
kaldigindan, bu gelirin istisnaya konu edilip edilmeye-
ceginin tespiti bakimindan miikellefin elde etmis oldugu
menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ve iic-
ret geliri toplaminin 110.000 TL'yi agip agmadigina ayri-
ca bakilmayacaktir. Dolayisiyla Bay (K), elde etmis oldu-
gu soz konusu mesken kira geliri istisna tutarinin altinda
kaldigindan, bu gelir igin beyanname vermeyecekir.

Bayan (E)’nin elde etmis oldugu konut kira geliri 2016
yill bakimindan 6ngortlen 3.800 TL'lik istisna haddinin
altinda kaldi§indan, bu kira geliri yillik gelir vergisi be-
yannamesine dahil edilmeyecektir.

Ornegin, Bay (F), 2016 yilinda, konut olarak kiraya ver-
digi dairesinden 15.000 TL kira geliri, ortagi oldugu
anonim sirketten tamami tevkif yoluyla vergilendirilmig
100.000 TL kar pay! elde etmistir.

Her ne kadar anonim girketlerden elde edilen kér payi-
nin yansi Gelir Vergisi Kanununun 22 nci maddesine
gore gelir vergisinden istisna olsa da bu tutarin tamami
mesken kira gelirine istisna uygulanip uygulanmayaca-
gina yonelik kiyaslamaya esas tutarin tespitinde dikka-
te alinacaktir. Buna gore elde edilen gelir toplaminin,
(100.000+15.000=) 115.000 TL, 2016 yili bakimindan
110.000 TL'yi asmasi nedeniyle, 15.000 TL’lik konut kira
geliri bakimindan istisna uygulanmasi s6z konusu olma-
yacaktir,

Ornegin, Bayan (G), 2016 yilinda, konut olarak kiraya
verdigi dairesinden 15.000 TL kira geliri, birinci isveren-
den 20.000 TL, ikinci igverenden ise 15.000 TL (icret ge-
liri ve gayrimenkul satisindan kaynakli 70.000 TL deger
artig kazanci elde etmistir.

Her ne kadar 2016 yili bakimindan gayrimenkul satigin-
dan elde edilen deger artis kazancinin 11.000 TL'si Gelir
Vergisi Kanununun milkerrer 80 inci maddesine gére
gelir vergisinden istisna olsa da, mesken kira gelirine
istisna uygulanip uygulanmayacagina yoénelik kiyasla-
maya esas tutarin tespitinde istisna diigiilmeden dnceki
tutarin tamami dikkate alinacaktir. Buna gore elde edilen
gelir toplaminin, (15.000 + 20.000 + 15.000 + 70.000
=) 120.000 TL, 2016 yili bakimindan 110.000 TL'yi ag-
mas! nedeniyle, 5.000 TL’lik konut kira geliri bakimindan
konut istisnasi (3.800 TL) uygulanmasi s6z konusu
olmayacaktir,

Ornegin, Kamu kurumunda aylik briit
4490 TL maasla caligan Bay (H),
1/7/2016 tarihinde emekli olup, 60.140
TL emekli ikramiyesi almig ve kendisi-

/

ne 2.700 TL emekli ayli§i baglanmis- _ !
2l ey

Ornegin, Bayan (E), 2016 yilinda, konut olarak kiraya tir.
verdi§i dairesinden 2.500 TL kira geliri, tamami tevkif
yoluyla vergilendirilmis 20.000 TL is yeri kira geliri, bi-
rinci igverenden 45.000 TL, ikinci isverenden ise 30.000

TL (cret geliri elde etmistir.
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Ayrica 2016 yilinda, konut olarak kiraya verdigi dairesin-
den 7.500 TL kira geliri elde etmisgtir.

Bay (H)'nin elde ettigi kira gelirine istisna uygulanip
uygulanmayacagi, 2016 yilinda elde edilen kira geliri-
nin istisna haddi izerinde olmasi sartiyla, beyan edilip
edilmeyeceklerine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte
miikellefin elde etmis oldugu varsa Gcret, menkul ser-
maye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang
ve iratlarinin gayrisafi tutarlari toplaminin 110.000 TL'yi
asip asmadigina bakilarak tespit olunacaktir.

Bay (H)’nin 2016 yili igerisinde elde ettigi 7.500 TL’lik
mesken kira gelirinin istisna haddi iizerinde olmasi nede-
niyle, istisnadan yararlanilip yararlanilamayacaginin tes-
pitinde bu tutar da hesaplamaya katilacak olup, elde edi-
len tiim gelir (kazang ve iratlar) toplaminin da 110.000
TL’yi asmas! durumunda istisnadan yararlaniimasi s6z

konusu olmayacaktir.

Buna gore, 2016 yili igerisinde elde ettigi gelir toplami
[(6 x 4.490) + 60.140 + (6 x 2.700) + 7.500 =] 110.780
TL, 110.000 TL’yi agmasi nedeniyle, 7.500 TL’lik konut
kira geliri bakimindan istisna uygulanmasi s6z konusu
olmayacaktir.

V. SONUG

Gelir Vergisi Kanunu’nda sayilan yedi gelir unsurundan
biri olan gayrimenkul sermaye iratlarina yonelik konut is-
tisnasi uygulamasi belirli sartlar dahilinde yararlanilabi-
lecek bir uygulamadir. 2016 yili gelirlerinin beyan zama-
ninin yaklastigi i¢inde bulunulan su dénemde istisnadan
yararlanma sartlarina dikkat edilmelidir. Ozellikle beyana
dayali bir geliri bulunmayan ancak elde ettigi dcret, men-
kul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger
kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari toplami 110.000
TL'vi asan kisilerin toplam gelirlerine dikkat edilmesinde
fayda bulunmaktadir.



