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Gayrimenkul sahiplerine ve
kiracilarina 2014 stirprizleri

GELIR VERGISI VE KURUMLAR VERGISI YASALARI BIRLESTIRILEREK TBMM GENEL KURULU'NA
SUNULDU. ILGILi CALISMADA GAYRIMENKUL ALANINDA ONEMLI DEGISIMLER SOZ KONUSU.
YENI YASA TASARISI, GAYRIMENKUL SAHIPLERINE DONUK CIDDI DEGISIKLIKLERI VE SURPRIZ
SAYILABILECEK YENILIKLERI BERABERINDE GETIRIYOR.

Yeni gelir vergisi yasa tasaris1 gecti-
gimiz giinlerde Meclis Baskanligi'na
sunuldu. Bu tasan ile gelir vergisi ve
kurumlar vergisi yasalan birlestirili-
yor.

Tasariy1 inceleyenler gérmiistiir.
Gelir vergisi ile ilgili cok dnemli de-
gisikliklerin oldugu sdylenemez. Ge-
nel olarak bakildiginda, gercek kisi-
ler agisindan beyan usuliiniin, yani
elde ettigi gelirlerini beyanname ile
beyan eden miikellef sayisimn artiril-
mastmn amaglandig: gortiliiyor. Bu-
nun icin de daha énceleri stopaj yo-
luyla vergilendirilen bazi gelirler icin
beyanname zorunlulugu getiriliyor.

Tasan ile en fazla degisikligin
gayrimenkullerden elde edilen gelir-
lerde oldugunu soylersek saniriz
yanlis olmaz. Gayrimenkullerin hem
kiraya verilmesinden, hem de satisin-
dan saglanan kazanglann vergileme-
si degisiyor. Hatta sirketlerin gayri-
menkul satisindan sagladiklan ka-
zanclarin da vergileme ilkelerinde
baz1 degisiklikler yapilmas: 6ngorii-
liyor.

Bu yazimizda yeni yasa tasarist
kapsaminda gayrimenkul kira gelir-
leri ve alim satim kazanglannin vergi-
lendirilmesi konusunda yapilmasi
planlanan degisikliklere, bu yil icin
yuirtirliikte olan mevzuatla kargilas-
tirmali olarak deginecegiz.

NE ZAMAN CIKAR?

Bu tasarinin  yasalagmasinin
Ekim-Kasim'i bulacag: soyleniyor.
Yani Meclis tatilden dondiikten son-
ra Genel Kuru'da goristiliip yasala-

sacak. Tabii ki gerek Plan Biitce Ko-
misyonu'nda, gerekse Genel Ku-
rul'daki goriismeler sirasinda tasar-
da baz1 degisiklikler olacaktir. Bu de-
gisiklikler sonras: yasa Cumhurbas-
kanrnin onayinin ardindan Resmi
Gazetede yayimlanarak yiirlirliige gi-
recek. Buna gore 53 yildir uygulan-
makta olan ve gercek kisilerin gelir-
lerinin vergileme esaslarini belirle-
yen gelir vergisi yasast yenilenmis
olacak.

2013 GELIRLERINE UYGULANIR MI?
Tasarnin yiirtirliik maddesinde
2014 yilinda elde edilen gelir ve ka-
zanglara uygulanacag: belirtiliyor.
Yani 2013 yilinda satilan gayrimen-
kuller ile 2013 yilinda elde edilen ki-
ra gelirlerine su an gegerli olan hii-
kiimler uygulanacak. 1 Ocak 2014
tarihinden itibaren elde edilen kira
gelirleri ile gayrimenkullerin 2014 ve-
ya sonrasinda satimasindan elde
edilen kazanc yeni hitkiimler ¢erce-
vesinde vergiye tabi tutulacak.

GOTURU GIDER

Gergek kisiler tarafindan kiraya
verilen gayrimenkullerden bir y1l ice-
risinde tahsil edilen kiralardan, buna
iliskin giderler diisiilebiliyor. Bu sa-
yede vergilendirilecek net kazanca
ulasiliyor. Gider indirimi konusunda
iki yontem var. Gergek veya gotiirii
gider yontemlerinden birinin se¢imi
tamamen miikellefin tercihine bira-
kilmis durumda.

Gider indiriminde bircok kisi ta-
rafindan gtiirii gider yontemi kulla-

nihiyor. Bu yéntemde kira bedelinin
ylzde 25'lik kismi dogrudan gider
olarak diistilebiliyor. Bunun icin hic-
bir belgeye ihtiyac yok. Ancak gotii-
rii gider yontemini secen miikellef-
ler 2 yil gegmedikge bu yéntemden
gercek gider yontemine donemiyor-
lar. Ayrica bugiinkii uygulamada go-
tlirli gider hem konut hem de isye-
rinden elde edilen kiralara uygulana-
biliyor.

Yasa tasarisinda gotiirti giderle il-
gili temel birkag degisiklik var. Bun-
lardan ilki gétiirii giderin 2014 yilin-
dan itibaren isyeri kira gelirlerine uy-
gulanamayacak olmasi. Isyeri kira
geliri elde edenler gercek gider yon-
temini secerek varsa sadece belgeli
giderlerini indirebilecekler.

KADEMELI UYGULAMA
Degisiklik bununla da sinirh de-
gil. Konut kira gelirleri i¢in de kade-
meli gotiirti gider uygulamas: getiri-
liyor. Buna gore konuttan alinan ki-
ra 26 bin liradan azsa, eskiden oldu-
gu gibi kazanan ylizde 25'lik kismu
gotiirii gider olarak diistilebilecek.
Yani bu tutardan az konut kira geliri
elde edenler agisindan gotiirti gider
uygulamasinda bir degisiklik yok.
Kira geliri 60 bin liray1 aganlar ise
gotiirii gider yonteminden yaralana-
mayacaklar. Bunlar sadece varsa bel-
geli gercek giderlerini diigsebilecek-
ler. 26 bin ile 60 bin arasinda konut
kira geliri elde edenler ise gotiirii gi-
der yontemini uygulamak isterlerse,
hasilatin ylzde 25'i yerine ylizde
15'ini gider olarak diigebilecekler.
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(Yukandaki gelir araliklarini belirle-
yen tutarlar, 2014 yilina iliskin tutarlar
heniiz belli olmadigindan, 2013 yili
icin gecerli olan tutarlardir. 2014 yi-
linda bu tutarlar biraz daha ytiksele-
cektir.)

Gotlrt giderle ilgili tasandaki bir
diger degisiklik de gotiirti giderden
gercek gidere gecisteki yil sinirlama-
stnin kaldimliyor olmasi. Buna gore
konut kira geliri elde eden miikellef-
ler her yil yontem se¢imi konusunda-
ki tercihlerini degistirebilecekler.

MANTOLAMA GIDERLERI

Yasa tasarist gotlrti giderlerle il-
gili degisikliklerin yaninda, gercek gi-
derlerle ilgili degisiklikler de iceriyor.
Tasarida, var olan giderlere yeni bazi
giderlerin eklendigini gérityoruz. Ta-
sar1 aynen yasalasirsa, kiraya veren
tarafindan yapilan ve tagmnmazin ikti-
sadi degerini artirict niteligi olan 1s1
yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya
yonelik harcamalar da kira gelirinden
dustilebilecek.

Tasarida ayrica 6grenci yurtlar,
bakimevi ve huzurevlerine ddenen
oda ve yatak ticretlerinin de kira ge-
lirlerinden diistilebilecegine iligkin
bir dizenleme yer aliyor.

Tasarida emsal kira bedeli esast-
nin uygulanmayacag kisilerin kap-
samu genigletiliyor. Buna gore bina-
larin mal sahiplerinin birinci derece
kayin hisimlarinin ikametine bedel-
siz olarak tahsis edilmesi durumun-
da da emsal kira bedeli esast uygu-
lanmayacak.

GAYRIMENKUL SATISI

Su anki uygulamada gayrimen-
kuliin gercek kisiler tarafindan ticari
faaliyet kapsami disinda satilmasin-
dan saglanan kazancin vergiye tabi
olmamast icin, bu gayrimenkuliin en
az 5 yil stireyle elde tutulmus olmasi
gerekiyor. Bagka bir ifadeyle gayri-
menkullerin 5 yildan daha az bir si-
re elde tutulduktan sonra satilmasi
durumunda, prensip olarak elde edi-
len kazang tizerinden gelir vergisi
odenmesi gerekiyor.

Yasa tasansi ile satis kazancinin
vergilendirilmesinde yeni bir sisteme
gecilmesi dngdriiliiyor. Buna gore el-
de tutma siiresine bakilmaksizin, ika-
met amaciyla satin alinan ve fiilen
ikamet edilen tek konutun satisindan
saglanan kazancin tutari ne olursa ol-
sun gelir vergisi 6denmeyecek.

Bunun digindaki gayrimenkulle-
rin satisindan saglanan kazanclann
ise her haltikarda bir kismu gelir ver-
gisine tabi tutulacak. Vergilendirme-
de kademeli bir sisteme geciliyor.

Gayrimenkuliin 2 yildan fazla sii-
reyle elde tutulduktan sonra satilma-
s1 halinde kazancin sadece yiizde 401
gelir vergisinden istisna olacak. Bu
oran 3 yildan fazla elde tutulanlar igin
ylizde 50, 4 yilt aginca da yiizde 60
olarak uygulanacak. 5 yildan fazla el-
de tutulan gayrimenkullerde ise ka-

zancin ylizde 75'i gelir vergisinden is-
tisna olacak.

Yasa tasarisinda, gayrimenkul
satig kazancinin hesaplanmasi sira-
sinda kullanilan endeksleme yénte-
miyle ilgili de bir degisiklik mevcut.
Bugiinkii uygulamada endeksleme
yonteminin kullanilabilmesi icin alig
ve satig tarihleri arasindaki endeks
farkinin yiizde 10'u ge¢cmesi gereki-
yor. Tasarida ytizde 10’luk sartin
kaldirildigim goriiyoruz.

ESKIDEN ALINANLAR
Gayrimenkul satistyla ilgili yasa

tasarisindaki en énemli konu, eski-

den alinmis olan gayrimenkullerin

i

durumu. Tasari aynen yasalasirsa
2014 yilinda elde edilen kazanclara
uygulanacak. Gayrimenkul satisin-
da kazancin, satigin yapidig: yil el-
de edildigi kabul ediliyor. Yasa yii-
rirliige girmeden once alinmis olan
bir gayrimenkuliin 2014 yilinda sa-
tidmast durumunda vergileme hangi
esasa gore yapilacak?

Omegin 2008 yilinda alnan bir
gayrimenkuliin 2014 yilinda satil-
mast durumunda yuirtirlikteki mev-
zuat kapsaminda satis kazanci kag
lira olursa olsun gelir vergisi 6den-
miyor. Ama bu satis islemine, (ay-
nen yasalasirsa) tasart hiikiimlerinin
uygulanmast durumunda elde edi-
len kazancin yuzde 25'lik kismi tize-
rinden vergi ddenmesi gerekebile-
cek.

iSTISNAI DURUMLAR
Gayrimenkul satisinda benzer
bir istisna uygulamasi kurumlar icin
de soz konusu. 2 yildan fazla elde
tutulan gayrimenkuliin satigindan
saglanan kazancin yizde 751 ku-
rumlar vergisinden istisna. Tasarl ile
kurumlar icin de kademeli istisna
uygulamasina gecilmesi ongortli-
yor. Ancak yasa tasarisinda kurum-
lar icin gecici bir diizenleme var. Bu
madde uyarinca kurumlar, yasasin
yayun tarihi itibartyla en az 2 yil el-
lerinde tuttuklar: gayrimenkulleri
satmalart halinde, eski diizenleme
kapsaminda ylizde 75’lik istisna uy-
gulamasindan yararlanabilecekler.
Ancak tasarida gercek kisiler
icin boyle bir gecici diizenleme bu-
lunmuyor. Tasar1 aynen yasalasirsa,
cok eski yillarda alinmis olsa bile
gayrimenkuliin 2014 ve sonraki yil-
larda satilmasi durumunda kazancin
ylzde 25" tizerinden vergi 6denme-
si s6z konusu olabilecek. Bu neden-
le kurumlar igin yapilmis olan gecis
diizenlemesine benzer bir diizenle-
menin gercek kisiler icin de yapil-
mast gerektigini diistiniiyoruz. Bu
sorunun Komisyon veya Genel Ku-
rul'daki gorismeler swrasinda ¢o-
ziimlenecegine inanityoruz.
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