KiRA GELIRLERININ BEYANI

Mart ay1 vergi ay1 olarak bilinir. Gerek kira sahipleri gerekse ticari, zirai veya serbest meslek kazanci
sahipleri bir dnceki yila ait gelirlerini Mart aymmin basindan 25 inci giinii aksamina kadar ( geliri
sadece basit usulde tespit edilen ticari kazangtan ibaret olanlar 1-25 Subatta) yillik beyanname ile vergi
dairesine beyan etmek zorundadirlar. Beyannameler kagit ortaminda veya internet ortaminda
verilebilmektedir.

Son yillarda kiiglik isyerlerinin ekonomik nedenlerle kapanmasi nedeniyle ticari, zirai ve mesleki
kazanglar1 nedeniyle yillik beyanname veren gelir vergisi miikellef sayisinda (yaklasik 1,8 milyon)
onemli bir artis olmazken kira geliri beyan eden miikellef sayis1 1,5 milyonu asmis bulunmaktadir.
Kira gelirleri nedeniyle beyanname veren miikellef sayisindaki artisi, Maliye Bakanligiin kira geliri
elde edenleri eskiye gore daha kolay tespit edebilmesine baglamak gerekir. Daire veya diikkani
olanlarin merkezi tapu kayitlarindan izlenmesi miimkiin bulunmaktadir. Beyanname verilmemesi
halinde beyan dis1 birakilan verginin bir kati tutarinda vergi ziyai cezasi ile ayrica gecikme faizi
Odenmesi soz konusu oldugundan kira geliri olanlarin beyanname vermeyi ihmal etmemeleri 6nem
tasimaktadir.

2014 yilinda tahsil edilen 401 milyar 605 milyon lira vergi gelirinin %22,7’sine tekabiil eden 91.061
milyon liras1 gercek kisiler, %8,8’ine tekabiil eden 35.162 milyon lirast kurumlar tarafindan
O0denmistir. Beyan {izerinden alinan gelir vergisi toplami ise 8.258 milyon lira olup, toplam gelir
vergisinin %9’u kadardir. Bu durum gelir vergisinin %90’ indan fazlasinin {icretliler tarafindan
kaynakta kesinti yoluyla o6dendigini gostermektedir. Servet iizerinden alinan vergiler dikkate
alinmadig takdirde vergi gelirlerinin %68,5°1 dolayl vergilerden meydana gelmektedir.

3.300 TL TUTARINDAKI iSTISNADAN YARARLANAMAYACAK OLANLAR

Binalarin mesken (konut) olarak kiraya verilmesinden 2014 yili iginde elde edilen hasilatin 3.300 lirast
(2015 yili igin 3.600 TL) gelir vergisinden miistesnadir. Istisna haddi tizerinde hasilat elde edilip
beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olan bakkal, kasap,
berber, nakliyeci, oto tamircisi gibi ticari kazang sahipleri, defter tutan zirai kazang sahipleri ile avukat,
doktor, mali miisavir gibi serbest meslek kazanci sahipleri, konut kira gelirleri i¢in s6z konusu 3.300
TL vergi istisnasindan yararlanamazlar. Ayrica istisna haddinin tizerinde kira geliri elde edenlerden,
beyan1 gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayr1 ayr1 veya birlikte elde ettigi ticret, menkul sermaye
iradi1, gayrimenkul sermaye irad: ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlar1 toplaminin 2014
yilinda 97.000.- TL’yi asanlar (2015 yili i¢in 106.000 TL) s6z konusu istisnadan faydalanamazlar.
97.000.- TL’nin hesabinda, vergiye tabi olsun olmasin kira gelirleri, emekli ikramiyeleri, kidem
tazminatlari, banka faizleri, ticret gelirleri gibi her tiirlii gelir dahildir.

KiRA GELIRLERININ BEYANINDA iKi YONTEM

Gelir vergisi safi kazang {lizerinden hesaplanir. Bu nedenle kira geliri elde edenlerin de vergiye tabi
gelirlerinin hesabinda elde edilen hasilattan gayrimenkul nedeniyle 6denen giderlerin indirilmesi
gerekir. Kira gelirlerinin safi tutarinin tespitinde iki farkli yontem vardir. 1.) Gotiirii yontem 2.) Gergek
yontem.



Miikellefler diledikleri takdirde kiraya verdikleri gayrimenkullerle ilgili olarak yaptiklar1 aidat, bakim
onarim, emlak vergisi, amortisman gibi giderlere karsilik olmak tizere hasilatlarindan %25'ini gotiirii
gider olarak indirebilirler. Gotiirti gider yontemi daha yaygin olarak uygulanmakta ve ¢ogunlukla
miikelleflerin lehine sonu¢ dogurmaktadir. Belgelendirilebilen gider tutar1 kira gelirinin %25’inden az
ise gotirii gider yonteminin secilmesi gerekir. Gotiirii gider yontemini kabul edenler iki yil
gecmedikce bu yontemden donemezler.

TAHSIL ESASI

Gelir Vergi Kanunun 70'inci maddesinde yazili arazi, arsa, bina, isyeri gibi tasinmaz mallar ile araba,
demirbas esya gibi menkul mallar, madenler, menba sulari, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri
ile gayrimenkul olarak tescil edilen irtifak ve {ist haklari, arama, isletme ve imtiyaz haklar1 ve
ruhsatlari, ticari marka ve ticaret unvani gibi haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili i¢inde 0 y1la
veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedelleri gayrimenkul sermaye
irad1 olarak gelir vergisine tabidir. Ancak vergilendirilecek tutar, tahsil edilen hasilattan gercek usule
gore veya gotiirii gider usuliine gore tespit edilen giderler diistildiikten sonra kalan tutardir. Kira bedeli
herhangi bir nedenle tahsil edilememisse beyan edilmesi gerekmez, beyanname kiranin tahsil edildigi
yilin geliri olarak beyan edilir. Ornegin, 2013 yili kira gelirinin 5 bin liras1 2014 yilinda tahsil
edildiyse, bu tutar 2014 yilina ait kira geliri ile birlikte beyan edilir. Gelecek yila iligskin olarak pesin
tahsil edilen kira gelirleri ise tahsil edildigi yilda degil, ilgili oldugu yilin geliri olarak beyan edilir.
Ornegin 2014 yilinin 6 nc1 ayinda kiraya verilen konutun bir yillik kira geliri pesin olarak tahsil
edilmis ise 2015 yil1 i¢in tahsil edilen kisim 2015 yil1 geliri olarak 2016 yili1 Subat veya Mart ayinda
beyan edilir.

Kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira siiresinin sonunda bedelsiz olarak kiralayana devrolundugu
takdirde, s6z konusu kiymetler kiralayan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus gelir sayilir ve
vergilendirilir.

TAHSIL SEKLI

Kira gelirlerinin banka veya posta isletmesi vasitasiyla tahsili esastir. Konutlarin kiraya verilmesinden
elde edilen kira gelirinin aylik tutarinin 500 lirayr asmasi halinde banka veya posta isletmesi
vasitastyla ddenmesi zorunludur. Isyeri kiralarinda ise tutar ne olursa olsun banka veya posta isletmesi
vasitasiyla 6denmesi gerekir. 2014 yilinda kira gelirinin bankadan 6denmesi gerektigi halde elden
nakit olarak tahsil edilmis olmasi halinde her islem icin 300 TL’den (2015 yilinda 330 TL) az
olmamak tizere 6deme tutarinin %5°1 kadar 6zel usulsiizliik cezas: kesilir.

Bununla birlikte kira gelirinin kamu miiessesesine, icra dairesine, bankaya, notere veya postaya para
yatirtlmasi, kira alacagimin baska bir sahsa temliki veya kiracisina olan borcu ile takasi tahsil
hitkmiindedir. Yabanci parasiyla yapilan 6demeler, Merkez Bankasinca tespit edilen doviz alis kuru
tizerinden Tiirk parasina cevrilir.

EMSAL KIRA BEDELI

Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiikk olamaz. Bina ve arazide
emsal kira bedeli, emlak vergi degerinin % 5'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarin maliyet bedelinin % 10'udur.



EMSAL KiRA BEDELi UYGULANMAYACAK HALLER
Asagidaki hallerde emsal kira bedeli uygulanmayacaktir;
-Bos kalan konutlarin muhafazasi maksadiyla bedelsiz olarak baskalarinin ikametine birakilmasi,

-Binalarin mal sahiplerinin usul (alt soy) fiiru (iist soy) veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi.
(Konutlarin; ¢ocuk, anne, baba, biiyiik baba, biiyiik anne ve kardeslere kira almadan tahsis edilmesi
halinde emsal kira bedeli hesaplanmaz.)

-Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmesi,

-Genel biitceye dahil daireler ve 6zel biitgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu
kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalarda,

GERCEK USULDE HASILATTAN INDIRILEBILECEK GiDERLER

Kira gelirlerinin safi tutari, tahsil edilen hasilattan Gelir Vergisi Kanunun 74 iincii maddesinde
belirtilen giderler indirildikten sonra kalan kisimdir. 2014 yil1 igin gelirleri 97.000 TL’yi ( 2015 yili
icin 106.000 TL) asmayanlarin konut kira gelirlerinde vergiye tabi safi tutarin hesabinda oncelikle
yillik 3.300.- TL istisna tutar1 diisiildiikten sonra kalan safi tutar vergiye tabi tutulur. Ancak safi iradin
hesabinda, istisna tutarma isabet eden giderler indirilmez. Konut kira gelirleri i¢in uygulanan
3.300.- TL istisnadan ticari, zirai veya mesleki kazanci nedeniyle yillik beyanname verenler ile 2014
yilina ait gelirleri 97.000.- TL’yi asanlar faydalanamaz. Gerg¢ek usulde asagidaki giderler elde edilen
hasilattan indirilebilir.

- Kiraya veren tarafindan 6denen aydinlatma, 1sitma, su, asansor, sigorta ve idare giderleri,

-Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan bor¢larin faizleri, (Bankadan
alinan kredilerin faizleri gibi)

-Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren bes yil siire ile iktisap
bedelinin % 5'i, (2010 yilindan 6nceki yillarda satin alinan konutlar igin bu haktan yararlanilamaz)

-Kiraya verilen mal ve haklar i¢in 6denen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle, belediyelere 6denen
harcamalara istirak paylari, (asfalt katilma paylar1 gibi)

-Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar, (Maliyet bedeli belli degil ise emlak vergi
degerinin her y1l itibariyla %2’si)

- Kiraya verenin yaptig1 bakim, onarim ve idame giderleri,
- Kiraladiklar1 mal ve haklar1 kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gercek giderler,
- Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklar1 konutun kira bedeli,

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



Gider belgelerinin bes yil saklanmasi ve istendigi takdirde vergi dairesine ibraz edilmesi gerekir.
Ornegin, 2014 yilinda 50.000.- TL konut kira geliri elde eden ve 20.000.- TL emekli maas1 olan bir
kisinin kiraya verdigi konut i¢in yaptig1 bakim, onarim, sigorta ve emlak vergisi giderlerinin tutari
15.000.- TL olsun. Vergiye tabi gelir ve 6demesi gereken gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir:
Istisnaya isabet eden gider tutar1 su formiile gore hesaplanir: (Odenen gider toplami X vergiye tabi
gelir/ Toplam kira geliri) (Vergiye tabi gelir= Toplam kira geliri- istisna tutar1)

Kira geliri (briit hasilat) 50.000.-
[stisna tutar (-) 3.300.-
Vergiye tabi gelir 46.700.-
Indirilecek gider (-)14.010.- (15.000x 46.700/50.000)
Safi gelir (Matrah) 32.690.-
Odenecek gelir vergisi 6.386,30

Kiraya verilen konut i¢in yapilan harcama 15.000 TL oldugu halde, beyannamede indirilebilecek
harcama tutar1 ger¢ek usuliin segilmesi halinde 14.010 TL olarak hesaplanmistir. 990 TL gider 3.300
TL tutarindaki istisna kazanca isabet eden tutar olup, vergiye tabi gelirin hesabinda dikkate alinmaz.

GOTURU GIDER YONTEMIi

Miikellefler (haklar1 kiraya verenler hari¢) diledikleri takdirde kiralanan gayrimenkuliin bakim ve
onarimi i¢in yapilan giderlere karsilik olmak {izere hasilatlarindan %25'ini gétiirii olarak indirebilirler.
Haklarin kiraya verilmesinde gotiirii gider uygulanamaz. Gotiirii gider usuliinii kabul edenler iki yil
gecmedikce bu usulden donemezler. Ornegin, 2014 yilinda 50.000.- TL konut kira geliri elde eden
ve 20.000.- TL emekli maag1 geliri olan bir kisinin kiraya verdigi konut i¢in yaptig1 bakim, onarim,
sigorta ve emlak vergisi giderlerinin tutar1 15.000.- TL olsun. Miikellefin gétiirii gider yontemini
secmesi halinde beyan etmesi gereken gelir vergisi agagidaki gibi hesaplanacaktir.

Kira geliri (briit hasilat) 50.000.-TL

Istisna Tutar1 (-) 3.300.-TL

Vergiye tabi gelir 46.700.-TL

Gotirt gider %25 11.675.-TL (46.700x%25)
Safi gelir (Matrah) 35.025.-TL

Gelir Vergisi 7.016,75

Gortilecegi lizere gergek gider usuliinii se¢en miikellef gotiirii gider usuliine secen miikellefe gore daha
az gelir vergisi ddeyecektir. Yukaridaki 6rnekte gercek gider tutarinin 12.500 TL’nin altinda olmasi
halinde miikellefin gotiirii gider usuliinii segmesi lehine olacaktir. Miikellefin gelirleri toplaminin 2014
yilinda 97.000 TL’yi agmasi veya ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek
zorunda olanlar 3.300 TL’lik istisnadan yararlanamazlar. Ornekte yer alan emeklinin ayrica bankadaki
mevduatindan 30.000 TL faiz geliri bulunsaydi, toplam geliri 97.000 TL’yi agmis olacagindan 3.300
TL tutarindaki istisnadan yararlanmas1 miimkiin olmayacakti.

ISYERI KiRA GELiRi OLANLARIN VERGI TADESTI ALMASI

Isyeri kira bedelinin 6denmesi sirasinda kiraci, kira bedelinin %20’sini kesmek ve sorumlu sifatryla
vergi dairesine kira gelirinin vergisine mahsuben 6demekle yiikiimliidir. S6z konusu vergi kesintisi
kira geliri elde eden isyeri sahibi tarafindan yillik beyanname verilmesi halinde, hesaplanan vergiden
beyanname iizerinde mahsup edilir ve fazla kisim kira geliri sahibine vergi dairesince nakden iade



edilir. Tade edilecek tutarin 10 bin liray1 asmas1 halinde iade islemi vergi inceleme raporuna istinaden
yerine getirilir. 2014 yilinda 27.000 TL’nin (2015 yilinda 29.000) altinda isyeri kira geliri elde edenler
baska gelirleri yoksa yillik beyanname vermek zorunda degildir. Isyeri kira geliri ile konut kira geliri
toplam1 belirtilen tutar1 agmadig: takdirde isyeri kira geliri beyannameye dahil edilmez, sadece konut
kira geliri i¢in beyanname verilir. Belirtilen beyanname verme siirinin asilmasi halinde her iki gelir
toplanarak beyanname verilir. Isyeri kira geliri iizerinden kiraci tarafindan kesilen %20 oranindaki
vergi beyanname lizerinde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Fazla vergi 6denmisse kalan1 miikellefe
iade edilir.

BEYANNAMENIN VERILMESIi VE iIMZALANMASI

Gelir vergisi beyannamesi kira gelirini elde edenler tarafindan verilir. Mal ve haklara hisseli olarak
sahip olunmast halinde, her ortagin sadece kendi hissesine karsilik gelen kira gelirlerini beyan etmesi
gerekmektedir. Aile bireylerinin her birinin sahip olduklari mal ve haklardan elde ettikleri kira gelirleri
icin kendi adlarina ayr1 ayri beyanname vermeleri gerekir. Bu durumda konut kira gelirleri i¢in séz
konusu 3.300 TL istisna tutar1 ayri ayri dikkate almir. Kiiclik ve kisithlarin miikellef olmasi
durumunda bunlar adma verilecek olan yillik gelir vergisi beyannamesi veli, vasi veya kayyum
tarafindan imzalanir. Kira gelirlerine iliskin beyannameler kagit ortaminda veya internet iizerinden
verilebilir. Sadece kira geliri olanlar Maliye Bakanligi tarafindan internet ortaminda “Onceden
hazirlanmig kira beyannamesini” onaylamak suretiyle de verebilirler. Bunun igin vergi dairesinden
ozel sifre alinmasi gerekir. Kira geliri disinda beyana tabi geliri olanlar biitin gelirlerini toplayarak tek
beyanname ile bildirecektir.

Konut kira gelirinin 3.300.- TL’yi (2015 yili igin 3.600.- TL) asmamasi halinde gelir vergisi
beyannamesi verilmez. Ayrica, vergi kesintisine konu olmayan ve tutar1 1.400 TL’yi (2015 yil1 igin
1.500 TL’yi) asmayan isyeri kira gelirleri i¢in de (6rnegin, basit usuldeki miikellefe kiraya verilen
isyerinden elde edilen kira gelirlerinde oldugu gibi), yillik beyanname verilmeyecektir. Bu tutari asan
bir igyeri kira geliri oldugunda tevkifat yapilmadigi i¢in elde edilen kira gelirinin tamami beyan
edilecektir.

BEYANNAME UZERINDEN YAPILACAK DIGER INDIiRIMLER

Kira geliri i¢in yillik beyanname verenler vergiye tabi gelir iizerinden ayrica bagis giderlerini, hayat ve
sahis sigorta primleri ile egitim ve saglik giderlerini indirebilir. Baz1 bagis indirimlerinde ( egitim ve
saglik tesisleri gibi) beyan edilen gelirin tamami kadar olan bagislar beyanname {izerinden indirilebilir
ve ddenecek gelir vergisi dogmaz. Ornegin, elde ettigi kira gelirinin tamamini bir hastaneye bagislayan
kisi bagis indirimi nedeniyle hicbir vergi ddemez, ancak yillik beyanname vermek zorundadir. Baz
bagislarda ise indirilebilecek bagis tutari gelirin %5’ini asamaz. Beyan edilen gelirin %15’ini ve asgari
ticretin yillik tutarmi asmamak sartiyla miikellefin sahsina, esine ve kiigiik ¢ocuklarina ait hayat
sigortalarina 6denen primlerin %50°si ile oliim, kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve
tahsil gibi sahis sigorta primleri indirilebilir. Ayrica beyan edilen gelirin %10’unu asmamak {izere
egitim ve saglik giderleri beyan edilen gelirden ayrica diisiilebilir. Kira geliri beyan eden bir kisi
gelirinin %10’unu agmamak {izere ¢ocugunun 6zel okul giderini indirebilir.

KiRA GELIRINE AiT VERGININ ODEME ZAMANI

Kira geliri lizerinden beyan edilen vergi, Mart ve Temmuz aylarinda olmak iizere iki esit taksitte
odenir. Odenmeyen her ay igin aylik %1,4 oraninda (yilik %16,8) gecikme zammi uygulanir.



