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KIRA VERGIS| DONEMI BASLIYOR

Tiirkiye’de milyonlarca insani yakindan ilgilendiren ve hane halklarinin gelir-gider
dengesinde dnemli yer tutan konut veya is yeri kiralarina ait gelir vergisi beyan dénemi
basliyor. 2020 yili igin kira vergisi hakkinda en gok merak edilen 23 soruyu yanitladik.

onut veya igyerinden kira alan kigiler igin gelir ver-
&isi beyan dénemi &ntimizdeki ginlerde bagliyor.

Beyannamenin mart ay igerisinde (en son 31 Mart'a
kadar) veriimesi gerekiyor.

Her yil oldugu gibi bu yil da ¢ok kigiyi yakindan ilgilen-
diren kira vergisi hakkinda akla takilan sorular ile yanitlanm
sizler icin derledik.

1. Tiim kiralann banka arachryla mi tahsil edilmesi
gerekiyor?

Isyeri kiralamalarinda, herhangi bir tutar sinirlamasi
olmaksizin kira tahsilat ve ddemelerinin, banka veya PTT
aracihgiyla yapilimas gerekiyor. Konut kiralaninda ise bu
zorunluluk her bir konut icin 500 TL ve tizerindeki Gdeme
ve tahsilatlar igin gecerli. Buna gére igyeri kirastin her halt-
karda, konut kirasinn ise 500 TL ve fazla olmasi durumunda
banka araciligiyla tahsil edilmesi gerekiyor.

2. Giinliik veya haftahk kiralamalar yapiliyor.
Burada kira geneliilkle 500 Tnin altinda. Bu durumda
bankadan tahsilat zorunlu olmuyor mu?

Konutlann: haftalik, giinlitk veya benzeri gekilde kisa
siireli olarak kiraya verenler igin 500 TL%ik sinir s6z konusu
degil. Bu sekilde kiraya verenlerin, kag TL olursa olsun tim
kiralan banka veya PTT araciligiyla tahsi etmeleri gerekiyor.

3. Banka araahgryla 5deme ve tahsilat zorunlulu-
§una uymamanin cezasi nedir? '

Tespit edildiginde, hem kiractya hem de mal sahibine
ayn ayn ceza kesilir. Cezanin tutan ise miikellefiyet tlirune
gére degisiyor. Kiray: tahsil eden gercek kigi agisindan bakar-
sak ceza, 2020 ytinda her bir tahsilat igin 600 Tl'den {2021
yilinda 650 TL'den) az olmamak lzere tahsil editen tutarin
yiizde 5'i olarak hesaplaniyor. Bu zorunluluga uymadiginiz
durumdsa, aldiginiz kiraya yakin veya belki de (izerinde bir
ceza ddemek zorunda kalabilirsiniz, dikkat!

4, Kiracim 2020 yrinda sadece yedi ayhk kira
ddedi, son bes ayhgim 8demedi. Tahsil etmedigim
kirayr da beyan edecek miyim?

Kira gelirierinin beyaninda “tahsilat esasi” gegerli oldu-
gundan, bu ayin sonuna kadar sadece, tahsil ettiginiz yedi
ayhk kira bedeli (istisnay: agiyorsa) igin beyanname ver-
meniz gerekiyor. Kalan bes aylik kira bedelini ise ileride
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tahsil edebilirseniz, tahsil ettiginiz yilin beyannamesine
dahil edeceksiniz.

5. Evimi 2020/Nisan ayinda kiraya verdim ve bir
yillik kirayr pesin tahsil ettim. Hepsini bu yl mt beyan
etmeliyim?

Gelecek yillara ait olup pegin tahsil edilen kiralar ilgili
olduklan yilin/yillann geliri olarak kabul ediliyor. Buna gére
pesin tahsil edilen kiranin 2020/Nisan-Aralik ddnemine isa-
bet eden kismini bu mart ayinda, 2021/Ocak-Mart dénemine
iligkin pegin aldiginiz kira ile 2021 yihnin geri kalanina iligkin
tahsil edeceginiz kiralarin toplamini ise seneye mart ayinda
beyan etmeniz gerekiyor.

6. Konut kirasinda bir istisna tutar yok mu? Kag
TL olursa olsun beyan edilmesi mi gerekiyor?

Sadece konut kiralan igin bir istisna uygulamasi séz
konusu. Istisna tutar her yil yeniden belieniyor. 2020 yibnda
elde edilen konut kira gelirleri igin bu tutar ydltk 6 bin 600 TL.

Buna gore, konut olarak kiraya verilen gayrimenkul(ler)
den 2020 yiiinda 6 bin 600 TL'den daha az kira alindiysa
beyanname vermeye gerek yok. Yillik kira, bu tutan agiyorsa
asan kismin gelir vergisi beyannamesi ile beyan adilmasi
gerekiyor.

7. Birden fazla konuttan kira gelirim var. Her birine
ayn ayn bu istisnayr uygulayabilir miyim?

Maalesef, birden fazla konuttan kira geliri elde edilmesi
halinde, bunlann her biri igin ayr ayn istisnadan yararlanii~
mas) mimkiin degil. Bu durumda ofan kigiler, kiraya verdik-
leri tiim konutlardan elde ettikleri kiralann toplamim beyan
ederken, 6 bin 600 TLlik istisnay: sadece bir kez, konut
kiralannin toplam bedelinden digebiliyorlar.

8. Esimle ortak olan daireyi kiraya verdik. Her
birimiz ayn ayn bu istisnadan yararlanabilir miyiz?

Aymi konuta, esler de dahil olmak uzere birden fazla
kiginin sahip olmas: durumunda, kira alan her ortak ayn
ayn beyanname vereceginden 6 bin 600 TLlk istisnadan
da ayn ayn yararlanabilider.

9. Evi 2020/Eyliil ayinda, aylik bin 500 Tl'den kiraya
verdim. istisnanin tamamindan yararianabilir miyim
yoksa oranlama rm yapmam gerekiyor?

Kiralama yilin baginda ya da iginde, ne zaman yapilmig
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olursa olsun, o takvim yilinda elde edilen kira tutanndan
istisnanin tamarni (2020 yili igin 6 bin 600 TL) diisilebilir
lstisna tutanni oranlamaniza gerek yok. Buna gdre soz
tonusu konuttan 2020 yilinda tahsil ettiginiz 6 bin (1.500
x 4) TLik kira, istisna tutarin altinda kaldi§indan, bu gelir
icin beyanname vermenize gerek yok.

10. Istisnadan herkes yararlanabiliyor mu?

Sadece konut kira gelirleri igin gegerli olan ve 2020
yihinda & bin 600 TL ofarak uygulanan istisnadan agagida
saytlan miikeilefler yararlanamsyorlar:

a. Ticari, zirai veya mesleki kazancin yillik beyanname
ile bildirmek mecburiyetinde olanlar,

b. Istisna tutanin iizerinde konut kira geliri
elde edilip beyan etmeyen veya eksik beyan

13. Gayrimenkuliimd, basit usulde vergilenen bir
esnafa isyeri olarak kiraya verdim. Kirayl 8derken
vergi kesintisi yapmiyor. Beyanname vermem gere-
kir mi?

Basit usulde vergilendirilen esnafa igyeri olarak kiraya
verilen gayrimenkuliin kira bedeli uzerinden, bu mukellefler
tarafindan gelir vergisi kesintisi {tevkifat) yapiimaz. Tevkifata
tabi olmayan bu tiir gelirfler igin 2 bin 00 TLlik bir sir
s6z konusu. Buna gore 2020 yilinda tahsil edilen {tevkifata
tabi olmayan) isyeri kira geliri, 2 bin 600 TL'den azsa beyan
edilmeyecek. Bu tutan agan kira gelirterinin ise tamaminin

beyan edilmesi gerekiyor.
14. Kira gelirinden diigiilebilecek
giderlere itigkin iki farkl ydntem

edenler,

c. lstisna tutann iizerinde konut
kira geliri elde edenlerden, beyana
tabi olup olmadigina bakilmaksi-

varmig. Bunlar neler ve han-

gisini istersem secebiliyor
muyum?

Giderler igin yasada

zin, elde ettikleri gelirlerin (licrat,

"gotiri gider” ve “ger-

emekli ikramiyesi, faiz gelirleri,
menkul kiymetlerden elde edi-
len gelirler, gayrimenkul sat-
sindan saglanan kazanglar vb.)
gayri safi tutarlar toplami 180
bin TLyi aganiar.

11. Igyeri kira gelirierinde
kaynakta kesilen verginin orani
nedir?

Gergek kigiler tarafindan isyeri olarak
kiraya verilen gayrimenkullerden elde edi-
len gelirler tevkifat (vergi kesintisi, stopaj) kap-
samindadir. Bu vergiyi, kiray! derken kiracilar kesiyorlar.
Oran yiizde 20 olarak uygulaniyordu. Ancak 31 Temmuz
tarihinden itibaren oran gegici olarak yiizde 10'a digiirlildi.
Bu kapsamda sz konusu tarihten yil sonuna kadar &denen
is yeri kiralan tizerinden yiizde 20 yerine yiizde 10 oraninda
vergi kesintisi yapild.

12. Kaynakta vergi kesilen is yeri kira gelirlerinin
aynca beyan edilmesi de gerekiyor mu?

Bu sorunun cevab, is yeri kirasinin beyan sinirint agip
asmadigina gére degisiyor. Buna gére 2020 yilinda elde
edilen ve tevkifata tabi tutulmus ofan briit kira geliri toplami
49 bin TL'den (beyan sinir) azsa beyan edilmiyor. Ama ig
yeri kira geliri bu tutan agiyorsa tamaminin beyan edilmesi
gerekiyor. 49 bin TUlik beyan sinin ile karglastirma yaparken;
briit isyeri kira gelirine, varsa istisna diigtiikten sonra kalan
konut kiralan ile beyana tabi menkul sermaye iratlarinin
eklenmesi gerektigini hatirlatmakta fayda var.

Gergek kisilerin bu gelirlerini beyan etmesi durumunda
beyannamede hesaplanan gelir vergisinden, yil icerisinde
kirac tarafindan kesilmis olan vergiler mahsup edilebiliyor.

gek gider” olmak Gzere iki
farkli ydntem belirlenmnig
durumda. Miikellefler her
iki yénteme gore 6den-
mesi gereken vergi tutanmn
hesaplayarak, kendileri igin
daha avantajli olan yontemi
segebiliyorlar. Ancak gotiirl
gider ydnteminin segilmesi
durumunda, iki yi gegmedikge
gergek gider usuliine doniilemedigini
hatirlatmak isteriz.
15. En kolay ydntem gétiiri gider diyor-
lar. Nasil uygulantyor?

Gider indiriminde birgok kisi tarafindan gatirli gider
ydntemi uygulaniyor. Giinkii basit olan bu. Kira gelirlerini
beyan ederken, tahsil edilen kiranin yiizde 15'i hicbir bel-
geye ihtiyag duyulmadan gider olarak diisiilebiliyor.

Istisnadan (konut kira gelirlerinde 2020 yil: igin 6 bin 600
lira) yararlanma hakki olan miikellefler, yillik kira tutarindan
dnce istisnay! diistip kalan tutar {izerinden de ylizde 15
oraminda gotiiri gider indirebilirler. Ornegin kiraya verdigi
bir konuttan 2020 yilinda 12 bin TL kira alan bir kisi beyan-
name lizerinde; énce bu tutardan 6 bin 600 TL1ik istisnay!
diigecek, kalan 5 bin 400 TL'den ise ylizde 15 oranina gre
hesapladi 810 TLlik gotirii gideri indirebilecektir. Bun-
dan sonra kalan 4 bin 590 TL {izerinden yiizde 15 oranina
gdre hesapladhg) 688,50 TUlik gelir vergisini de iki taksitte
ddeyebilecektir.

Istisnadan yararlanamayan miikellefler ise direkt olarak
aldiklar yillik kirarin ylizde 15'ini diigtip kalan tutar Gzerin-
den gelir vergisi ddeyecekler.
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16. Gergek gider yontemi nedir? Daha avantajh
oldugu sdyleniyor. Dogru mu?

Kira gelirinden, gelir vergisi yasasinda sayilan (Md. 74)
ve belgeye dayandinimas: gereken giderlerin indinlebildigi
bir yéntemdir. Kiraya verdikleri eve boya, badana, tamir,
bakim gibi masraf yapan miikelleflerin yaninda; tzelfikle
krediyle alarak kiraya verdigi gayrimenkuld icin taksit dde-
meye devam eden kigiler ile evini kiraya verip kendi de
kirada oturanlar igin gercek giderin geneliikle g6tirt gidere
oranla daha avantaj) oldugunu soyleyebiliriz.

Ancak konut kira gelitlerinin 6 bin 600 TL tizerinden
vergi hesaplanmadig: icin, giderlerin de bu tutara isabet
eden kisminin indirimine izin verilmiyor. Bu nedenle 6nce-
likle istisna digt hasilatin, toplam hasilat igerisindeki orani
bulunmali, bu oranla gergek gider tutan ¢arpiimak suretiyle
beyannamede indirilehilecek gider tutarina ulagimalidir.

17. Hem kira aliyorum hem de kendim kirada otu-
ruyorum. Odedigim kiray: aldigim kiradan diigebilir
miyim?

Gergek gider yontemi segifmigse dusiilebilir. Ama sadece
kiraya verilen konutlar igin gegerli oldugu unutulmamalr.

Buna gdre sahibi bulunduklar konutlan kiraya verenler,
elde ettikleri kira gelirinden, kira ile oturduklan konuta
édedikleri kira bedelini duisebiliyorlar. Ancak bu giderin kira
gelirini agmas: durumunda, agan kismin diger gelirlerden
indirilmesi veya gelecek yillara devretmesi miimkin degil.

18. Kiraya verdigim gayrimenkuli kredi ile almig-
tim. Odedigim kredi faizlerini kira gelirinden diisebilir
miyim?

Gergek gider usulinii se¢mis olan miikellefler, krediile
aldiklari gayrimenkul (konut veya igyeri) kiraya verdikle-
rinde, &dedikleri kredi faizlerini kira gelirinden dugebilirler.
Hatta kredi faizler kira gelirinden fazlaysa, bu tutar gider
fazlasi olarak da kabul ediliyor. Yani kira gelirinden indi-
rilemeyen bir kisim varsa beyan edilen diger gelirlerden
disiilebiliyor ya da gelecek yillara devredilebiliyor.

19. Yeni alinip kiraya verilen konutlarla ilgili bir
avantaj varmig. Nedir?

Bu avantaj sadece konut olarak kiraya verilen bir adet
gayrimenkul igin gegerhi. Kiraya verilen bu konutun alig
bedelinin yiizde 5'i, alindigi yildan itibaren beg yil sireyle
o konuttan alinan kira gelirinden digiilebiliyor.

Ancak bu gekilde hesaplanan giderin elde edilen kira
gelirini agmast durumunda, agan kismin diger gelirlerden
indirimi veya gelecek yillara devretmesi miimkiin degil

20. Gergek gider usuliinii segersem bunlardan
bagka hangi giderleri diigebilirim?

Kiraya verlen gayrimenkulle ilgili olmak sartiyla asag:-
daki giderler de kira gelirinden distlebiliyor:

¢ Aydinlatma, sitma, su ve asansdr giderleri,

* Yonetim giderleri,
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* Sigorta giderleri ile ddenen vergi, resim, harg ve sere-
fiyeler,

* |51 yalitim {mantolama) ve enerji tasarrufu saglamaya
yonelik harcamalar,

* Amortismanlar (% 2),

* Onanm giderleri, bakim ve idame giderleri,

= Kiraladiklan mal ve haklan kiraya verenlerin 5dedikleri
kiralar ve diger gercek giderler.

21. Vergi dairesine gitmeden beyanname verile-
bitir mi?

Evet. Hatta ilk defa beyanname verecek olanlar dahi
vergi dairesine hig gitmeden biitiin islernlerini internet ara-
ciligyla yapabilirler. Bunun igin Gelir [daresi Bagkanligi'nin
internet sitesinde {www.gib.gov.tr) yer alan "Hazir Beyan
Sisterni” kullanmihyor.

Bu sisternde; kiraya verilen gayrimenkullere iligkin bil-
giler, 2020 yilinda tahsil edilen kira tutarlan yazilarak, gider
yontemi (gétiiri-gercek) segiliyor. Gergek gider segildiyse
tek tek giderlerin yazilmas) isteniyor. Biittn bilgiler girilip
beyanname son haline getirildikten sonra onaylaniyor ve
tahakkuk fisi de gikinca beyan isi tamamlanmig oluyor.

22. Beyannameyi ne zamana kadar vermeliyim?

2020 yili kira gelirlerine iligkin beyanname, 31 Mart
Carsamba giini mesai sonuna kadar verilebilir. Hazir beyan
sistemini kullananlar ise gece yansina kadar beyannamelerini
verebilider. Ama son gunu beklemeye gerek yok. Cikabile-
cek aksakiiklar diistinillerek 1 Mart'tan itibaren gecikmeden
beyanname verilirse daha iyi olur.

23. Hesaplanan vergi nereye, kag taksitte dde-
niyor?

Beyannamenin erken veriimesi verginin de erken dden-
mesi anlamina gelmiyor. Vergi iki taksitte; ilki 31 Mart'a,
ikincisi de 2 Agustos'a (31 Temmuz hafta sonuna geldigiicin)
kadar 6denebiliyor. Taksitler, vergi dairesine édenebilecedi
gibi anlagmali bankalar araciligiyla da 6deme yapilabiliyor.



