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YABANCILARIN TURKIYE’DEKi GAYRIMENKULLERINDEN ELDE
ETTIiKLERI GELIRLERIN VERGILENDIRILMESI

Gelir Vergisi Kanunu'na gore verginin konusu gercek kisilerin gelirleridir. Kanun'da
gelir, bir gercek kisinin bir takvim yil1 iginde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutar1 seklinde
tanimlanmistir.  Gelir vergisine tabi olacak gercek kisiler “tam miikellefler” ve “dar
miikellefler” olarak iki gruba ayrilmis olup, tam miikelleflerin gerek Tiirkiye i¢inde gerekse
Tiirkiye disinda elde etikleri kazang ve iratlarin tamami iizerinden vergilendirilecegi; dar
miikelleflerin ise sadece Tiirkiye’de elde etikleri kazan¢ ve iratlar iizerinden
vergilendirilecekleri hiikiim altina alinmistir. Tiirkiye’de yerlesmis olmayan gercek kisiler “dar
mikellef” olarak adlandirilmakta olup, dar miikelleften kasit, ikametgahi Tiirkiye’de
bulunmayanlar veya bir takvim yili iginde devamli olarak Tiirkiye’de alt1 aydan (183 giin) fazla
oturmayanlardir. Bu kisiler yabanci iilke vatandaslari olabilecegi gibi Tiirk vatandasi da
olabilirler.

Dar miikellefler agisindan, gayrimenkul sermaye iratlarinda (kira gelirlerinde); gayrimenkul
Tiirkiye’de ise ve bu mahiyetteki mal ve haklar Tiirkiye’de kullaniliyorsa ya da Tiirkiye’de
degerlendiriliyorsa, gelirin Tirkiye’de elde edildigi kabul edilmektedir. Tiirkiye’de
degerlendirmeden kastedilen ise; 0demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya 6deme yabanci
memlekette yapilmigsa, Tiirkiye’de Odeyenin veya nam ve hesabina 0deme yapilanin
hesaplarina intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasidir (6deyen tarafindan gider
kaydedilmesidir).

Gayrimenkul Satis Gelirlerinin Durumu

Stirekli olarak gayrimenkul alim satimi yapanlar ticari kazang elde etmis sayilir. Gergek kisiler
acisindan bir yilda birden fazla ya da birbirini izleyen yillarda birer tane satis ticari kazang
sayilir. Bu satiglar ticari iglem sayildigindan, miikellefiyet tesis ettirilir, fatura diizenlenir ve
satislar KDV’ye tabi olur.

Gayrimenkul alim satiminit “stirekli” olarak yapmayanlarin alim satimdan elde ettikleri
kazanclar ise deger artis1 kazanci sayilir. Satin aldiklar1 gayrimenkulii satin alma yilini takip
eden yildan baglayarak 5 yil icinde satan gergek kisiler, elde ettikleri kazanci “deger artisi
kazanc1” olarak beyan etmek zorundadir. Yani gayrimenkulii 5 tam yil tuttuktan sonra satan
gercek kisiler (Ticari kazang kapsamia girmemek sarti ile) bu geliri dolayisiyla vergi
odemezler. 5 y1l dolmadan satilirsa, safi kazang tizerinden tam miikelleflerce yillik gelir vergisi,
izleyen y1l mart ayinda beyan edilip mart ve haziran aylarinda iki esit taksitte 6denir. Bu gelirin
2022 yil1 i¢in 25.000-TL’lik kism1 vergiden istisnadir. 5 y1l dolmadan gayrimenkulii satan kisi
dar miikellef ise, s6z konusu gelir satistan itibaren 15 giin i¢inde miinferit beyanname ile
gayrimenkuliin bulundugu vergi dairesine beyan edilir ve bu siirede vergisi dédenir.
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Gayrimenkul Kira Gelirlerinin Durumu

Gelir Vergisi Kanununun 94. Maddesi hiikmii uyarinca, Tiirkiye’de bulanan binalarin “igyeri”
olarak kiralanmasi halinde, bu gayrimenkullerin kiracilar1 tarafindan, 6denen kira bedelleri
iizerinden, gayrimenkul sahibinin gelir vergisine mahsuben vergi tevkifat1 (vergi kesintisi)
yapilmak zorundadir. (Kiraci, basit usulde vergilemeye tabi ise vergi kesintisi yapmayacaktir.)
Binalarin “konut” olarak kiraya verilmesi halinde ise, bu kira 6demeleri ilizerinden vergi
kesintisi yapilmaz.

Dar miikellefler, deger artis kazanclari icin miinferit beyanname, ticari ve kesintiye tabi
olmayan gayrimenkul sermaye iratlar1 (kira gelirleri) i¢in yillik beyanname vermek
zorundadirlar. Ote yandan, dar miikelleflerin kira gelirleri iizerinden vergi kesintisi yapilmissa,
bu kira gelirleri ayrica yillik beyanname ile beyan edilmez, iizerinden vergi kesintisi
yapilmamuis kira gelirleri i¢in ya da diger gelirler i¢in yillik beyanname verilse bile, iizerinden
vergi kesintisi yapilmais kira gelirleri bu beyannameye dahil edilmez.

Kira gelirleri i¢in y1llik beyanname verilirse, beyan edilecek bu kira gelirlerinden gergek gider
yontemi ya da gotiirii gider (hasilatin %25°1) yonteminden biri segilerek belirlenecek giderler
beyanname iizerinde indirim konusu yapilir ve bu indirimden sonra kalan tutar lizerinden gelir
vergisi hesaplanir. Gotiirli veya gergek gider yonteminin se¢imi, tasinmaz mallarin tiimii i¢in
yapilir. Bunlardan bir kismi i¢in gergek gider, diger kismi i¢in gotiirii gider yontemi segilemez.
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