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2020 yili kira gelirleri ile gayrimenkullerin
satisindan saglanan kazancglarin
vergilendirilmesi

M. Fatih Kopri

2020 yih igerisinde gayrimenkultnu (is yeri, konut veya arsa) satanlar, kira geliri elde
edenler, menkul kiymet islemleri yapanlar, doktor, avukat gibi serbest meslek erbabi ile
gergek usulde vergilendirilen esnaf igin gelir vergisi beyan donemi, énimuzdeki ayin
basinda (1 Mart 2021) basliyor. Gergek kisilerin bu faaliyetlerden elde ettikleri gelirleri mart
sonuna kadar gelir vergisi beyannamesi ile beyan etmeleri gerekiyor.

Esnaf ve serbest meslek erbabi tarafindan kazang olsa da olmasa da her yil gelir vergisi
beyannamesi verilmesi zorunlu olmakla birlikte diger mikellefler icin ayni sey s6z konusu
degildir. Ornegin gayrimenkullin( kiraya veren veya satan kisiler sadece kiralarin tahsil
edildigi veya satigin gerceklestigi yila iliskin beyanname vermek zorundadirlar.

Bu yazimizda; tam mukellef gergek kisilerin ticari faaliyet kapsami disinda, konut veya
isyerlerinden 2020 yilinda elde ettikleri gelirlerin vergilendiriimesi konusunu iki ana baghk
altinda (kira geliri ve satis kazanci) ele alacagiz.

I. Kira gelirlerinin vergilendirilmesi

A. Vergileme esaslari

Kira gelirleri konut veya is yerinden elde edilebilecegi gibi, her iki gayrimenkulden kira alan
kisiler de bulunabilmektedir. Asagida bu gelirlerin ayri ayri veya birlikte elde edilmesi
durumunda vergileme esaslarina 0zet olarak yer verilmektedir:

1. Konut kira gelirleri

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 2020 yilinda elde edilen kira gelirinin 6.600
TL’si gelir vergisinden istisnadir.

Bu tutardan daha az bir gelir elde edildigi durumda beyanname verilmez. 2020 yilinda
istisna tutarini asan konut kira geliri elde edilmesi durumunda ise gayrisafi hasilattan dnce
istisna (6.600 TL) dusulmekte, daha sonra da giderler (gergek veya goéturu gider)
indirilerek, Gzerinden vergi hesaplanmasi gereken tutara (matrah) ulagiimaktadir.
Ardindan matraha, 2020 yilinda gecgerli olan gelir vergisi tarifesinde gosterilen vergi
oranlari uygulanmak suretiyle, ddenecek gelir vergisi hesaplanmaktadir.

Ancak s6z konusu istisna butin mukellefler icin gecgerli degildir. Buna gore;

- Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar,
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- 2020 yilinda 6.600 TL'lik istisna tutarini asan konut kira geliri elde edenlerden, beyana
tabi olup olmadigina bakilmaksizin, elde ettikleri gelirlerin (licret, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlar) gayri safi tutarlari toplami 180.000
TL'yi asanlar,

- istisna haddi tizerinde hasilat elde edip beyan etmeyenler ya da eksik beyan edenler,

bu istisnadan yararlanamamaktadirlar.
2. isyeri kira gelirleri

Gayrimenkullerin gercek kisiler tarafindan is yeri olarak kiraya verilmesinden elde edilen
gelirler Uzerinden, Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi kapsaminda tevkifat (vergi
kesintisi-stopaj) yapilmasi gerekmektedir. Tevkifat, kiralamaya konu gayrimenkulin
sahibinin gelir vergilerinden mahsup edilmek Uzere, kira 6demesi asamasinda, kiraci
tarafindan yapilan vergi kesintisidir.

Tevkifatin orani %20’dir ve kira bedelinin nakden veya hesaben (avans olarak 6édemeler
de dahil) 6dendigi sirada yapilir. Ancak 2020 yilinda bu oran; 31 Temmuz 2020-31 Aralik
2020 déneminde nakden veya hesaben yapilan kira ddemeleri icin %10 olarak
uygulanmistir. (31.07.2020 tarihli Resmi Gazete, 2813 sayili Cumhurbagkani Karari)

Yukarida agiklandi§i sekilde tevkifata tabi tutulmus is yeri kira gelirleri igin gecgerli olan ve
her yil icin ayri ayri belirlenen “beyan sinirn” s6z konusudur. Bu sinir ilgili yil gelir vergisi
tarifesinin 2. gelir dilimidir. 2020 yilinda elde edilen tevkifata tabi tutulmus is yeri kira
gelirleri igin s6z konusu beyan siniri 49.000 TL olarak uygulanmaktadir.

Buna gore 2020 yilinda elde edilen tevkifata tabi tutulmus is yeri kira gelirlerinin brit tutar
49.000 TL'nin altinda ise bu gelirlerin beyan edilmesine gerek yoktur. Ancak s6z konusu
49.000 TL'lik beyan siniri ile karsilagtirma yapilirken, yukarida belirtilen gelirlerin yani sira,
beyana tabi diger menkul sermaye iratlarinin toplaminin dikkate alinmasi gerektigi
unutulmamaldir.

Brit is yeri kira gelirinin beyan sinirini (49.000 TL) agsmasi durumunda, gelirin tamaminin
beyan edilmesi gerekmektedir. S6z konusu tutar tzerinden, geliri elde eden kisinin tercihi
dogrultusunda goturu veya gercek gider yontemlerinden biri secilerek giderler dusulecek
ve vergi hesaplanmasi gereken tutara ulasilacaktir.

Bu tutar Gzerinden gelir vergisi tarifesine gore hesaplanan gelir vergisinden, kiraci
tarafindan yil igerisinde kesilen vergiler (tevkifat) mahsup edilebilmektedir.

Diger taraftan basit usulde vergilendirilen ticari kazan¢ sahibi mukelleflere is yeri olarak
kiralanan gayrimenkuliin kira bedeli Gzerinden, bu mukellefler tarafindan gelir vergisi
tevkifati yapiilmadigini da hatirlatmak isteriz. Bunun gibi vergi kesintisine ve istisna
uygulamasina konu olmayan kira gelirlerinde beyan siniri 2.600 TL olarak
uygulanmaktadir. 2020 yilinda bu tutari asan is yeri kira gelirlerinin (tevkifata tabi olmayan)
tamaminin beyan edilmesi gerekmektedir.
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3. isyeri ve konut kira gelirlerinin bir arada olmasi

Hem konuttan hem de is yerinden kira geliri elde edilmesi durumunda, éncelikle konut
kirasinin beyan edilip edilmeyecedi kontrol edilmelidir. Buna gore, istisna uygulamasi
kapsaminda olan mukelleflerin, 2020 yilinda tahsil ettikleri konut kira bedelleri 6.600
TL’den fazla ise bu tutari asan gelirin beyan edilmesi gerekmektedir.

istisnayl asan konut kira geliri ile tevkifata tabi tutulmus olan is yeri kira gelirinin briit
tutarinin toplami 49.000 TL’lik beyan sinirini aglyorsa, bu beyannameye is yeri kira
gelirinin de dahil edilmesi gerekmektedir. Toplam 49.000 TL’den az ise sadece konut kira
geliri beyan edilecek, is yeri kira geliri beyannameye dahil edilmeyecektir.

Mukelleflerce konuttan elde edilen kira gelirinin 6.600 TL'den az olmasi durumunda ise bu
kez sadece is yerinden elde edilen tevkifata tabi tutulmus kira gelirinin brit tutari, beyan
sinirl (49.000 TL) ile karsilastirilacaktir. 49.000 TL’den daha az bir gelir elde edilmesi
durumunda is yeri kira geliri de beyan edilmeyecek, bu tutardan fazla olmasi durumunda
ise ig yeri kira gelirinin tamami beyan edilecektir.

Yukaridaki istisna veya beyan sinirini agan kira gelirleri dolayisiyla beyanname verilmesi
durumunda, geliri elde eden kisinin tercihi dogrultusunda goétura veya gergek gider
yontemlerinden biri segilerek safi irat bulunacak ve Uzerinden gelir vergisi tarifesine gore
vergi hesaplanacaktir.

isyeri kira gelirlerinin beyan edilmesi durumunda, beyanname (izerinde hesaplanan
vergiden, kiraci tarafindan yil igerisinde kesilen vergiler (tevkifat) mahsup edilecektir.

B. Kira gelirinden indirilecek giderler

Beyan edilen kira gelirinin tespitinde dikkate alinabilecek giderler iki farkli yontemle tespit
edilebilmektedir. Bunlar “géturt gider” ve “gercek gider” yontemleridir. Bu yontemlerin
secimi konusunda mukellefler serbest birakilmiglardir. Ortaya gikacak vergi yukuna
dikkate alarak belirtilen gider usulleri arasinda serbestce tercih yapabilirler.

1. Gotiirui gider yontemi

Gider indiriminde birgok kisi tarafindan goéturu gider yontemi kullaniimaktadir. Bu
yontemde kira bedelinin %15’lik kismi dogrudan gider olarak dusulebilmektedir. (Bu oran
en son 2016 yilina iliskin kira gelirlerinin beyaninda %25 olarak uygulanmig olup, 1 Ocak
2017 tarihinden itibaren elde edilen gelirlere uygulanmak tzere 7061 sayili Kanun’la
%15’e dugurdlmustir.)

Kazancin bir kisminin istisna olmasi durumunda (6rnegin konut kira gelirlerinin 2020 yili

icin 6.600 TL'’si gelir vergisinden istisnadir), kira tutarindan énce istisnanin digltlmesi ve
kalan gelir Gzerinden yuzde 15 oraninda goturl giderin indirilmesi gerekmektedir.
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Ornegin 2020 yilinda konut olarak kiraya verilen bir gayrimenkulden 12.000 TL kira
alindigini varsayalim. Bu tutardan 6nce 6.600 TL'lik istisna diisulecek, kalan 6.600 TL
tizerinden de ylzde 15 oraninda (810 TL) gétiirii gider indirilecektir. Odenecek vergi ise
istisna ve goétiri gider sonrasi beyan edilen 4.590 TL (12.000 - 6.600 - 810) Gzerinden
gelir vergisi tarifesine gore hesaplanacaktir.

isyerinden elde edilen kiralar icin ise herhangi bir istisna tutar s6z konusu olmadigindan,
alinan kiranin %15’i g6tlru gider olarak dusulerek, kalan tutarin beyan edilmesi
gerekmektedir.

Bu yontemde, gercekte herhangi bir giderin yapilip yapilmamasinin énemi olmadigi gibi,
gider indirimi igin belge temin edilmesine de ihtiya¢ bulunmamaktadir. Ancak bu yontemi
kabul edenlerin, 2 yiIl gegcmedikge gercek gider yontemine dénemedikleri de
unutulmamalidir.

2. Gergek gider yontemi

Gergek gider yonteminde, kira gelirinden Gelir Vergisi Kanunu’nun 74. maddesinde
sayllan ve belgeye dayandirilmasi gereken giderler indirilebilmektedir.

Ancak beyannamede gercek giderlerin konut kira gelirinden indirimi sirasinda bir
hesaplama yapilmasi gerekir. Bu hesaplamanin nedeni konutlardan elde edilen kiranin
belli bir tutarinin (2020 yili igin 6.600 TL) gelir vergisinden istisna olmasidir.

Hasilatin 6.600 TL’si Gzerinden vergi hesaplanmadigi i¢in giderlerin de sadece vergiye
tabi olan kazanca isabet eden kisminin indirimine izin verilmektedir. Bunun icin 6ncelikle
istisna disi hasilatin, toplam hasilat icerisindeki oraninin bulunmasi gerekmektedir.
Toplam giderler, bulunan bu oranla ¢arpilarak, beyannamede kira gelirlerinden
indirilebilecek gider tutarina ulasiimaktadir.

Ornegin 2020 yilinda 20.000 TL konut kirasi alan bir kisinin, o yil yapmig oldugu ve yasaya
gore indirilebilir nitelikte olan giderlerinin (gercek gider) 12.000 TL oldugunu varsayalim.
Bu durumda beyannamede kira gelirlerinden indirilebilecek gergek gider tutari agagidaki
gibi hesaplanmaktadir:

Toplam hasilat 20.000 TL

istisna tutar (-) 6.600 TL

istisna disi hasilat 13.400 TL

istisna disi hasilatin toplam hasilata orani %67
(13.400 / 20.000)

indirilebilecek gider (12.000 x %67) 8.040 TL

Gergek gider ydonteminde indirilebilecek olan giderlere iligkin bilgiler asagida dikkatinize
sunulmaktadir:
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a. Kredi faizleri

Kredi ile alinan gayrimenkul kiraya verildiyse, elde edilen kira gelirinden kredi icin 6denen
faizler dusulebilmektedir. Hatta kredi faizleri gelirinden fazlaysa, bu tutar gider fazlasi
olarak da kabul edilir. Yani kira gelirinden indirilemeyen bu kisim beyan edilen diger
gelirlerden de dusdlebilir.

Yukaridaki 6rnekteki konutun kredi kullanarak alindigini, 2020/Ocak-Aralik déneminde
yapilmis olan 12.000 TL’lik masrafin da bu krediye iliskin 6denmis olan faiz oldugunu
varsayalim. Konut olarak kiraya verilen gayrimenkultin kira bedeli olan 20.000 TL’den;
oncelikle 6.600 TL'lik istisna dusulecek ve yukaridaki sekilde hesaplanan 8.040 TL'lik
gider de indirildikten sonra kalan 5.360 TL Gzerinden 2020 gelir vergisi tarifesine gére 804
TL vergi 6denecektir.

Oysa ayni 6rnekte goétiri gider ydntemine gore indirilebilecek gider 2.010 TL [(20.000 -
6.600) x %15] olacaktir. Buna gore istisna ve gider indirimi sonrasi kalan 11.390 TL'lik
(20.000 - 6.600 - 2.010) matrah Gzerinden 2020 gelir vergisi tarifesine gére 1.708,50 TL
vergi hesaplanacaktir.

b. Konut alis bedelinin yluzde 5’i

Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulin alis bedelinin %5’i, alindigi yildan
itibaren 5 yil sure ile gider olarak dugulebilmektedir. Bu gider kalemi amortismana
benzemekle birlikte, amortisman uygulamasindan bagimsiz olarak ayrica dikkate alinabilir.

Ornegin 300.000 TL'ye alip, yillik 20.000 TL'ye kiraya verilen bir konuta iliskin olarak,
300.000 TL’nin %5’i olan 15.000 TL'nin, istisna digI hasilata isabet eden kismi (yukaridaki
ornekteki %67 orani kullaniimistir) olan 10.050 TL, bes yil boyunca her yil hasilattan
indirilebilir. 10.050 TL’lik tutar, [(20.000 - 6.600) / 20.000 x 15.000] seklinde
hesaplanmistir.

Ancak bu sekilde hesaplanan giderin elde edilen kira gelirini asmasi durumunda, asan
kismin diger gelirlerden indirimi veya gelecek yillara devretmesi mumkun dedgildir.

c. Oturulan konutun kirasi

Bir diger gercek gider kalemi ise sahibi bulunduklari konutlar kiraya verenlerin kira ile
oturduklar konut icin ddedikleri kira bedelidir. Odenen bu kiralarin istisna disindaki
kazanca isabet eden kismi, gercek gider yontemi kapsaminda hasilattan indirilebilir.
Ancak yukaridaki gibi, bu giderin kira gelirini agsmasi durumunda, asan kismin diger
gelirlerden indiriimesi veya gelecek yillara devretmesi mimkin degildir.

d. Is1 yalitim giderleri

Kiraya veren tarafindan yapilan ve gayrimenkulin iktisadi degerini artirici niteligi olan isi

yalitimi ve eneriji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalar kira gelirinden
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indirilebilmektedir. Diger taraftan bu harcamalarin bir takvim yili icerisinde amortisman
sinirini (1.400 TL) asmasi durumunda maliyet olarak dikkate alinabilmesi de mimkuinddr.

e. Diger gercek giderler

Kiraya verilen gayrimenkulle ilgili olmak sartiyla, kira gelirinin beyaninda dikkate
alinabilecek diger bazi gergek gider kalemleri asagida yer almaktadir:

Aydinlatma, i1sitma, su ve asansor giderleri,

Ydnetim giderleri,

Sigorta giderleri ile 6denen vergi, resim, harg ve serefiyeler,

Amortismanlar (%2),

Onarim giderleri, bakim ve idame giderleri,

Kiraladiklari mal ve haklari kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gergek
giderler.

Il. Gayrimenkul satig kazanglari

Satin alinan gayrimenkulun, gercgek kisiler tarafindan ticari faaliyet kapsami diginda
satilmasindan saglanan kazanclar, “deder artis kazanci” olarak kabul edilmektedir. Bu
kazanglar normal sartlarda gelir vergisine tabi olmakla birlikte miras kalan ya da bagis
olarak edinilen gayrimenkulin satiimasi halinde, kazang kag lira olursa olsun gelir vergisi
ddenmesi s6z konusu degildir.

A. Elde tutma siiresi ve vergilemeye etkisi

Miras veya bagis disinda edinilen (satin alinan, inga ettirilen vb.) gayrimenkullerin
satilmasi durumunda kazan¢ Gzerinden vergi 6denmemesi i¢in gayrimenkulin en az 5 yil
sureyle elde tutulmus olmasi gerekmektedir. Bagka bir ifadeyle, gayrimenkullerin 5 yildan
daha az bir sure elde tutulduktan sonra satilmasi durumunda, prensip olarak elde edilen
kazang Uzerinden gelir vergisi 0denmesi gerekir.

Bes yillik stire glin olarak hesaplanmalidir. Buna gore érnegin 10 Haziran 2015’te alinan
bir gayrimenkulun satisindan saglanan kazancgtan gelir vergisi 6denmemesi igin en erken
11 Haziran 2020 tarihinde satiimasi gerekir. Bu tarih veya sonrasinda satis yapiimasi
durumunda 5 yillik sure dolmus oldugundan, satistan elde edilen kazancin tutari ne olursa
olsun gelir vergisi 6denmeyecektir.

Buna gore 2020 yilinda satilan gayrimenkul;
» 2014 ve dncesinde alinmigsa, satis kazancinin beyan edilmemesi,
» 2016 ve sonrasinda alinmissa, satistan saglanan, istisnayi asan kazancin beyan

edilmesi ve hesaplanan verginin 6denmesi,

gerektigini sdyleyebiliriz.
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2015 yilinda alinmis olan gayrimenkullerin 2020 yilinda satiimasi halinde ise 5 yillik
suirenin dolup dolmadigina, yani kazancin beyan edilip edilmeyecegine, yukaridaki
ornekteki gibi alis ve satis tarihlerine glin olarak bakilarak karar verilmesi gerekmektedir.

B. Edinim tarihinin tespiti

Gayrimenkultn ahg tarihi, satis kazanci Uzerinden vergi 6denip 6denmeyecegini veya ne
kadar vergi 6denecegini etkilemektedir. Satin alinan ya da kat karsihd miteahhide verilen
arsa nedeniyle edinilen gayrimenkullerin iktisap (edinim) tarihi, tapuya tescil tarihi olarak
kabul edilmektedir. Bazen gayrimenkuliin tapuya tescilden énce, sahibinin fiilen
kullanimina birakildigi durumlar da olabilmektedir. Bu durumun tahsis belgesi, teslim
tutanaklari, su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalari ve benzeri belgelerle kanitlanmasi
halinde, alis tarihi olarak fiilen kullanima baslama tarihi kabul edilebilmektedir.

Kooperatiflerde ise gayrimenkullin ortaga tahsis edildigi tarih, alim tarihi olarak kabul edilir.
Dolayisiyla 5 yillik stirenin hesaplanmasinda bu tarihin esas alinmasi gerekmektedir.

Cins tashihi, bir taginmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapil veya yapili iken yapisiz hale;
bag, bahge, tarla vb. iken arsa; arazi iken, bag, bahge vb. duruma dénustirmek igin
paftasinda ve tapu sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmaktadir. Arazi olarak alinan bir
gayrimenkulin belediyelerce ifraz ve taksim iglemine tabi tutulduktan sonra satiimasi
halinde, alim tarihi olarak arazinin alindid tarih degil, belediyenin ifraz igslemi sonucu arsa
vasfini kazanarak, cins tashihi yapildigi tarihin esas alinmasi gerekmektedir.

Once kat irtifaki daha sonra da kat mlkiyeti tapusunun alindigi durumda ise
gayrimenkulin ahm tarihi olarak kat irtifaki tapusunun tarihi dikkate alinir.

C. Endeksleme

Bes yillik sure dolmadan satilan bir gayrimenkulden saglanan ve beyan edilmesi gereken
kazancin hesaplanmasi sirasinda, enflasyonun etkisinin giderilmesi mumkuindur. Buna
kisaca “endeksleme” denilmektedir. Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan her ayin
basinda bir dnceki ayin enflasyon oraninin hesaplanmasinda kullanilan yurt ici Uretici fiyat
endeksleri (Yi-UFE) agiklanmaktadir. 2020 yilinda satilan gayrimenkullerle ilgili
endekslemede bu Yi-UFE’lerin kullaniimasi gerekir. Ocak/2012-Aralik/2020 dénemine
iliskin Yi-UFE listesi yazimizin sonunda dikkatinize sunulmaktadir.

Gayrimenkulln satildig1 aydan bir 6nceki ayin endeksi ile alindidi aydan bir énceki ayin
endeksi arasindaki artis orani hesaplanir. Alis bedeli bu oran kadar artirilmak suretiyle
yeni bir maliyet bedeli belirlenir. Bu sekilde bulunan yeni maliyet bedeli ile satis bedeli
arasindaki farktan, varsa giderler de dusuldikten sonra kalan tutar, net kazang olarak
kabul edilir. Ancak bu uygulamadan yararlanilabilmesi i¢in endeks farkinin yiizde 10’dan
fazla olmasi sarti vardir. Aksi halde kazancin, satis bedelinden ilk alis bedeli ve giderlerin
distlmesi suretiyle hesaplanmasi gerekmektedir.
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Ornegin 15 Eylil 2018'de 350.000 TL'ye alinan bir gayrimenkul, 5 yillik elde tutma siiresi
dolmadan 18 Aralik 2020°’de 500.000 TL'ye satildiysa, kazang¢ 150.000 TL’dir. Ancak
verginin bu tutar Gzerinden 6denmesi s6z konusu degildir. Birkag islem daha yapilmasi
gerekir. Once endekslemeyle baslayalim:

Agustos 2018 endeksi (396,62) ile Kasim 2020 endeksi (555,18) arasinda artis yaklasik
yuzde 40 oraninda gergeklesmis. Bu oran yizde 10’un Uzerinde oldugundan endeksleme
yapllabilecektir.

350.000 TL’lik alis bedeli, bu oranda artirildiginda endekslenmis alis bedeli olan
489.922,34 TL'ye (555,18 / 396,62 x 350.000) ulasiimaktadir. Vergisel agidan kazang da
10.077,66 TL (500.000 - 489.922,34) olarak hesaplanacaktir.

D. istisna uygulamasi

Bir gayrimenkuliin 5 yil icerisinde satilmasindan saglanan kazancin 2020 yih igin 18.000
TL’si gelir vergisinden istisnadir. Endeksleme yapilmasi mimkiinse endeksleme sonrasi
bulunan kazang, mimkun degilse satis ve alis bedeli arasindaki fark 18.000 TL’den az ise
beyanname verilmez, dolayisiyla vergi de 6denmez. Bu tutari asan bir kazang elde
edilmesi durumunda ise asan kismin gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilerek,
vergisinin 6denmesi gerekmektedir.

Yukaridaki 6rnekte bulunan 10.077,66 TL’lik kazang, 2020 yih igin gegerli olan 18.000
TL’lik istisnanin altinda kaldigindan s6z konusu kazang igin beyanname verilmesine gerek
yoktur.

Ayni érnekte satis fiyatinin 550.000 TL olmasi varsayimina gore satistan saglanan kazang
(endeksleme sonrasi) 60.077,66 TL (550.000 - 489.922,34) olarak hesaplanacakti. Bu
tutar da 18.000 TL'lik istisnay! astigi igin asan kismin, gelir vergisi beyannamesi ile beyan
edilmesi gerekecekti. Buna gore uzerinden vergi hesaplanmasi gereken tutar yani matrah
42.077,66 TL (60.077,66 - 18.000) olacakti. Bu tutarin vergisi ise 2020 yili gelir vergisi
tarifesine gore 7.315,53 TL olarak hesaplanmaktadir.

lll. Beyannamede indirimler, verginin hesaplanmasi, beyan ve 6deme
usuli

A. Beyannamede indirimler

Gelir vergisi matrahinin tespitinde, yillik gelir vergisi beyannamesinde bildirilecek
gelirlerden bazi indirimler yapilabilmektedir. Bu indirim hakkindan, 2020 yilina iliskin beyan
edilen gelir ve kazancin turtine bakilmaksizin, gelir vergisi beyannamesi veren tim

mukellefler yararlanabilmektedirler.

S6z konusu indirimlerden en énemlileri ve dolayisiyla en sik karsilasilanlari, ddenen 6zel
sigorta primleri ile egitim ve saglik harcamalaridir.
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Bunlar diginda, kamu kurumlarina, kamu yararina g¢alisan dernekler ve vergi muafiyeti
taninan vakiflara makbuz karsiligi yapilan bagislarin bir kisminin (beyan edilen gelirin
%5’ine kadar) indirimi de mumkundir. Kamu kurumlarina bagislanan okul, saglik tesisi ve
ibadethanelere iligkin olarak yapilan harcamalarin ise tamami beyan edilen gelirden
indirilebilmektedir. Asagida bu indirim kalemlerinden sadece 6zel sigorta primleri ve
egitim, saglik harcamalarina iliskin indirim konusunda 6zet agiklamalar yer verilmektedir.
Bunlar ve bunlar disindaki diger indirim kalemleri Gelir Vergisi Kanunu’nun 89.
maddesinde siralanmaktadir.

1. Ozel sigorta primleri

Beyan edilen gelirin %15’ini ve asgari Ucretin yillik tutarini (2020 yilinda 35.316 TL)

asmamak sartiyla; mukellefin sahsina, esine ve kiiguk ¢ocuklarina ait hayat sigortalarina
o6denen primlerin %50’si ile 6lim, kaza, hastalik, saglk, engellilik, analik, dogum ve tahsil
gibi sahis sigorta primleri, beyanname tzerinde, beyan edilen gelirden indirilebilmektedir.

Ancak bu indirimin yapilabilmesi i¢in asagidaki kosullara uyulmasi gerekmektedir:

» Sigortanin Turkiye’de kurulu ve merkezi Turkiye’de bulunan bir emeklilik veya
sigorta sirketi nezdinde akdedilmis olmasi,

»  Prim tutarlarinin gelirin elde edildigi yilda 6denmis olmasi,

> Ucret geliri elde edenlerin Ucretlerinin safi tutarinin hesaplanmasi sirasinda ayrica
indirilmemis bulunmasidir. (Eslerin veya ¢ocuklarin ayri beyanname vermeleri
halinde, bunlara ait prim kendi gelirlerinden indirilir.)

2. Egitim ve saghk harcamalari

Gelir vergisi beyannamesinde beyan edilen gelirin %10’unu agsmamasi, Turkiye'de
yapilmasi ve gelir veya kurumlar vergisi mukellefiyeti bulunan gercek veya tizel kigilerden
alinacak belgelerle tevsik edilmesi sartiyla, mikellefin kendisi, esi ve kiglk ¢ocuklarina
iliskin olarak yapilan egitim ve saghk harcamalari da beyanname Uzerinde, beyan edilen
gelirden indirilebilmektedir.

B. Gelir vergisi orani
2020 yilinda elde edilen ucret digindaki gelirler (menkul kiymet gelirleri, kira gelirleri, ticari

kazang, serbest meslek gibi) dolayisiyla 2021 mart ayinda verilecek olan
beyannamelerdeki gelir vergisi asagidaki tarifeye gére hesaplanacaktir:

Gelir dilimi Vergi orani
22.000 TL'ye kadar %15
49.000 TL’nin 22.000 TL'si icin 3.300 TL, fazlasi %20
120.000 TL’nin 49.000 TL'si icin 8.700 TL, fazlasi %27
600.000 TL’nin 120.000 TL'si igin 27.870 TL, fazlas! %35
600.000 TL'den fazlasinin 600.000 TL'si icin 195.870 TL, fazlasi %40
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C. Beyan zamani

Gergek kisiler elde ettikleri kira gelirini veya gayrimenkullerinin satisindan sagladiklari
kazanglari, ertesi yilin mart ayinin sonuna kadar yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan
etmek zorundadirlar.

Buna gore 2020 yilinda elde edilen sz konusu gelirlerin; 1 Mart 2021 tarihinden baslamak
uzere, 31 Mart 2021 Carsamba glin sonuna kadar beyan edilmesi gerekmektedir.

D. Beyannamenin verilme sekli

Kira gelirlerine veya gayrimenkul satis kazancina iligkin yillik gelir vergisi beyannamesi
vergi dairesine gidilerek elden verilebilir.

Bu beyannamelerin posta ile gonderilmesi de mumkundur. Taahh(tll posta ile
gonderilmesi halinde, beyanname verme tarihi olarak, postaya verildigi tarih kabul edilir.
Adi postayla gonderilirse vergi dairesi kayitlarina girdigi tarih, beyannamenin verilme tarihi
olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle, postadaki gecikmelerden kaynaklanacak sorunlarla
karsilasmamak icin, yillik gelir vergisi beyannamelerinin taahhitll olarak veya APS ya da
kurye ile gdnderilmesinde fayda bulunmaktadir.

Gelirleri sadece Uicret, gayrimenkul sermaye iradi (GMSI), menkul sermaye iradi (MSi) ile
diger kazang ve iratlardan (DKIi) veya bunlarin birkagindan veyahut tamamindan ibaret
olan gelir vergisi mukellefleri bu gelirlerine iliskin beyannamelerini, Gelir idaresi
Baskanliginin internet sitesinde yer alan “Hazir Beyan Sistemi” araciligiyla da
verebilmektedirler.

Ucret, kira, MSi veya DKi’'nin yani sira ticari, zirai veya serbest meslek kazanci elde
edenlerin Hazir Beyan Sistemi Uzerinden beyanname vermeleri mumkin
bulunmamaktadir.

Sisteme Bagkanligin internet adresi (www.gib.gov.tr) Gzerinden; glvenlik sorular
cevaplandirilarak veya internet Vergi Dairesi sifreleri kullanilarak giris yapilabilmektedir.

Halihazirda Ucret, kira, MSi ve DKI gelirlerinden dolay gelir vergisi mikellefiyeti
bulunanlar Hazir Beyan Sistemi araciligiyla beyanname verebilecegi gibi, bu gelirlerine
iliskin olarak ilk defa mukellefiyet tesis ettirerek beyanname verecek olanlar da bu sistem
uzerinden beyannamelerini gonderebileceklerdir. Bu sistem araciligiyla duzenlenip
elektronik ortamda onaylanan beyannamelerin igeriginin dogrulugundan mukellefler
sorumludur.

Beyannamelerin Hazir Beyan Sisteminden verilmis sayilabilmesi i¢in sistem Uzerinde

onaylama isleminin yapiimasi gerekmektedir. Onaylama islemi, beyannamenin verilmesi
gereken kanuni slirenin son gunudne (31 Mart 2021) kadar tamamlanmaldir.
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E. Verginin 6denme zamani
Beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisinin ilk taksitinin beyan suresinde (mart
ayinin sonuna kadar), ikinci taksitinin ise temmuz ayinin sonuna kadar olmak tzere iki egit
taksitte 6denmesi gerekir.
Buna gdre 2020 yilina iliskin beyan edilen gelirler Gzerinden hesaplanan gelir vergisinin;

> !Ik taksitinin 31 Mart 2021 Carsamba guintine,

»  Ikinci taksitinin de 2 Agustos 2021 Pazartesi (31 Temmuz hafta sonuna

geldigi icin) gunune,

kadar 6denmesi gerekmektedir.

IV. Ornekler
Ornek 1 (Konut kira geliri, gotiirii gider):

Bayan (A), sahibi bulundugu 8 adet konuttan 2020 yilinda 220.000 TL kira geliri elde
etmigtir. Bagka bir geliri ve kiraya iliskin belgeli gideri bulunmamaktadir.

Gelirlerin beyanina iligkin agiklamalar

» Konut kira geliri 2020 yili igin belirlenen 6.600 TL’lik istisna tutarindan fazla
oldugundan beyan edilmesi gerekmektedir.

» Bayan (A)'nin 2020 yilinda elde ettigi 220.000 TL’lik konut kira geliri, 2020 yih
icin gegerli olan 180.000 TL'lik sinir astigindan, bu gelirin beyaninda
istisnadan yararlanmasi mumkun degildir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 220.000
istisna tutar (-)
Kalan 220.000
Gétura gider (220.000 x %15) (-) 33.000
Gelir vergisi matrahi (220.000 - 33.000) 187.000
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 51.320

120.000 TL igin 27.870 TL

(187.000 - 120.000) x %35 = 23.450 TL

Ornek 2 (Konut kira geliri, gergek gider):

2020 yihinda aylik 2.000 TL’den 24.000 TL konut kira geliri elde eden mukellef (B)'nin,
bu yil icinde yaptigi indirilebilir nitelikteki giderlerinin toplami 6.000 TL'dir. Bu kisi 2020
yili igin 6.600 TL olarak uygulanan istisnadan yararlanabilme sartlarini haizdir.

Gelirlerin beyanina iligkin agiklamalar

Gergek gider yonteminde, kira gelirinden Gelir Vergisi Kanunu’nun 74. maddesinde
sayllan ve belgeye dayandiriimasi gereken giderler indirilebilmektedir. Ancak bu giderlerin
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de sadece vergiye tabi olan kazanca (istisna diguldikten sonra kalan kazang) isabet eden
kisminin indirilmesi mimkuindur. Bunun igin dncelikle istisna disi hasilatin, toplam hasilat
icerisindeki oraninin bulunmasi gerekmektedir. Toplam giderler, bulunan bu oranla
carpilarak, beyannamede kira gelirlerinden indirilebilecek gider tutarina ulasiimaktadir.

Buna gore, beyannamede indirilebilecek gider tutari asagidaki sekilde
hesaplanacaktir:

24.000 - 6.600
indirilebilecek gider=  ---------=m---me--—- X 6.000= 4.350 TL

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 24.000
istisna tutar (-) 6.600
Kalan (24.000 - 6.600) 17.400
indirilebilecek gider (-) 4.350
Beyan edilecek kira geliri (17.400 - 4.350) 13.050
Gelir vergisi matrahi 13.050
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi (%15) 1.957,50

Ornek 3 (Konut ve is yeri kira geliri, gotiirii gider):

Gercek kisi (C)'nin 2020 yilinda elde ettigi kira gelirleri, bu gelirler Gzerinden ilgili kisi veya
kurumlarca yapilan stopaj tutarlari ve elde edilen net gelirlere iligkin bilgilere asagida yer
verilmistir. Bu kiginin bagka bir geliri ve kiraya iligkin belgeli gideri bulunmamaktadir
(goéturlh gider yontemi kullanilacaktir).

Gelir tiiru Briit kira (TL) Stopaj (TL) Net Kkira (TL)
Konut kira geliri 18.000 18.000
isyeri kira geliri 42.000 8.400 33.600
Toplam 60.000 8.400 51.600

Gelirlerin beyanina iligskin agiklamalar

» Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2020 yilinda elde edilen 18.000 TL’lik
kira geliri, 6.600 TL'lik istisna tutarindan fazla oldugundan, istisnayi asan tutarin
(11.400 TL) beyan edilmesi gerekmektedir.

> 2020 yihinda elde edilen gelirler toplami olan 60.000 TL, 2020 yili i¢in gegerli
olan 180.000 TL’lik sinirini agmadigindan, konut kira gelirinin beyani sirasinda 6.600
TL’lik istisnadan yararlanilabilecektir.

> lstisnayl asan konut kira geliri ile tevkifata tabi tutulmus olan is yeri kira gelirinin briit
tutarinin toplami, 2020 yili igin gegerli olan beyan siniri (49.000 TL) ile
karsilastirilacaktir. Beyan sinirini asiyorsa, konut kirasi i¢in verilecek olan
beyannameye is yeri kira geliri de dahil edilecektir. Toplam beyan sinirinin altinda
kalirsa sadece konut kirasi beyan edilecek, is yeri kira geliri beyannameye dahil
edilmeyecektir.

» Gotiru gider olarak kira gelirinin %15’ini indirebilecektir.

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

Beyan siniri ile kargilagtirma

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 18.000
istisna tutar (-) 6.600
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (1) 11.400
Brut is yeri kira geliri (2) 42.000
Beyan siniri ile karsilastirilacak toplam gelir (1+2) 53.400

isyerinden elde edilen stopaj yoluyla vergilendirilmis (briit) kira tutari, tek basina, 2020
yilinda 49.000 TL olarak uygulanan beyan sinirinin altinda kalmaktadir. Ancak i yeri kira
gelirinin beyannameye dahil edilip edilmeyecedinin tespiti sirasinda, stopaj yolu ile
vergilendirilmis olan is yeri kira geliri (briit) ile istisna sonrasi kalan konut kira gelirinin
toplaminin dikkate alinmasi gerekmektedir. Buna gore 53.400 TL (11.400 + 42.000), 2020
yili icin belirlenen 49.000 TL’lik beyan sinirini astigindan, konut kira geliri dolayisiyla
verilen beyannameye, is yeri kirasi da dahil edilecektir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 18.000
istisna tutar (-) 6.600
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (18.000 - 6.600) 11.400
Brut is yeri kira geliri 42.000
Toplam GMSi (11.400 + 42.000) 53.400
Gotiru gider (53.400 x %15) () 8.010
Gelir vergisi matrahi (53.400 - 8.010) 45.390
Hesaplanan gelir vergisi 7.978

22.000 TL igin 3.300 TL

(45.390 - 22.000) x %20 = 4.678 TL
Yil icerisinde kesinti yolu ile 6denen vergiler (tevkifat) (-) 8.400
_Odenecek gelir vergisi (7.978 - 8.400) 0
lade alinacak gelir vergisi (8.400 - 7.978) 422

Ornek 4 (Konut kira geliri, 6zel sigorta primi ve okul iicretinin indirimi):

Bay (D) calistigi is yerinden 2020 yilinda stopaj yoluyla vergilendirilmig 120.000 TL brut
Ucret geliri elde etmistir. Ayrica konut olarak aylik 3.000 TL'den kiraya verdigi
gayrimenkulden de ayni yil 36.000 TL (3.000 x 12) kira almistir. Bagka geliri olmayan Bay
(D) beyan sirasinda géturi gider yontemini kullanmaktadir.

Bay (D) ayni yil Turkiye’deki bir 6zel okulda okuyan ¢ocugu igin 30.000 TL okul Ucreti
ddemigtir. Ozel okul kurumlar vergisi miikellefidir ve faturasi alinmistir. Ayrica ayni yilda
kendisi, esi ve gocuklari igin 6.000 TL tutarinda saglik sigortasi primi 6demistir. Odenen
primler Gcretin safi tutarinin tespitinde indirim olarak dikkate alinmamistir.
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Gelirlerin beyanina iligkin agiklamalar

» Bay (D)'nin 2020 yilinda tek isverenden elde ettigi ve tevkif suretiyle vergilendirilmis
ucret geliri, 600.000 TL'nin altinda oldugundan beyan edilmeyecektir.

» Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden Bay (D)'nin 2020 yilinda elde ettigi kira
geliri, 6.600 TL’lik istisna tutarindan fazla oldugundan beyan edilmesi gerekmektedir.

» 2020 yihnda elde edilen gelirler toplami olan 156.000 TL (120.000 + 36.000), 2020
yiliicin gegerli olan 180.000 TL’lik siniri agsmadidindan, kira gelirinin beyani
sirasinda 6.600 TL'lik istisnadan yararlanilabilecektir.

» Goturu gider olarak kira gelirinin %15’ini indirebilecektir.
Beyannamede indirimler

» Bay (D) tarafindan 6denen 30.000 TL'’lik okul Ucreti yukarida sayilan sartlari
tasidigindan beyan edilen gelirin %10’u ile sinirli olmak sartiyla, beyanname
Uzerinde beyan edilen gelirden indirilebilecektir.

> Odenen 6.000 TL’lik saglik sigortasi primi 2020 yilinda uygulanan yillik asgari ticret
tutarindan (35.316 TL) az oldugundan, beyan edilen gelirin %15’ine kadar olan
kismi, beyanname Uzerinde beyan edilen gelirden indirilebilecektir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 36.000
istisna tutar (-) 6.600
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (36.000 - 6.600) 29.400
Gotiru gider (29.400 x %15) (-) 4.410
Beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradi (29.400 - 4.410) 24.990
indirime esas tutar 24.990
Diger indirimler (-) 6.247,50
- Egitim masraflari (24.990 x %10 = 2.499)
- Saglik sigortasi (24.990 x %15 = 3.748,50)
Gelir vergisi matrahi (24.990 - 6.247,50) 18.742,50
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi (%15) 2.811,38

Ornek 5 (Gayrimenkul satis kazanci):

Bay (E), 20 Subat 2018'de 400.000 TL’ye bir daire satin almis ve bu evde oturmustur. Mali
sikintiya dustugu igin s6z konusu daireyi 5 yillik streyi beklemeden 20 Kasim 2020°de
700.000 TL’ye satmistir.

Veriler

— Alig tarihi — 20.02.2018
— Als tutan — 400.000 TL
— Satis tarihi — 20.11.2020
— Satis tutari — 700.000 TL
— Alis tarihinden 1 ay énceki Yi-UFE (Ocak 2018) — 319,60
— Satis tarihinden 1 ay énceki Yi-UFE (Ekim 2020) — 533,44
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Endeksleme ve 6denecek gelir vergisi hesabi

Endeksleme uygulamasindan yararlanilabilmesi icin endeks farkinin ylizde 10’dan fazla
olmasi sarti vardir. Ocak 2018 endeksi (319,60) ile Ekim 2020 endeksi (533,44) arasindaki
artis %66,91 oraninda oldugundan, Bay (E) vergilendirilecek gayrimenkul satis kazancini
hesaplarken endeksleme uygulamasindan yararlanabilecektir.

Endekslenmis maliyet bedeli 667.634,54 TL
(533,44 / 319,60 x 400.000)

Gayrimenkul satis kazanci 32.365,46 TL
(700.000 - 667.634,54)

Gelir vergisinden istisna tutar (-) 18.000,00 TL

Beyana tabi gayrimenkul satis kazanci 14.365,46 TL
(32.365,46 - 18.000)

Gelir vergisi matrahi 14.365,46 TL

Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi (%15) 2.154,82 TL
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TUIK Yurt igi Uretici Fiyat Endeksi (Yi-UFE) Listesi

Dénem Yi-UFE | Dénem Yi-UFE | Dénem Yi-UFE
Ocak 2012 203,10 | ocak 2015 236,61 | ocak 2018 319,60
Subat 2012 20291 | subat 2015 239,46 | gipat 2018 328,17
Mart 2012 20364 | Mart 2015 24197 | Mart 2018 333,21
Nisan 2012 20381 | Nisan 2015 24542 | Nisan 2018 341,88
Mayis 2012 20489 | Mayis 2015 24815 | Mayis 2018 354,85
Haziran 2012 201,83 Haziran 2015 248,78 Haziran 2018 365,60
Temmuz 2012 201,20 Temmuz 2015 247,99 Temmuz 2018 372,06
Agustos 2012 20171 1 agustos 2015 250,43 | agustos 2018 | 39662
Eyliil 2012 203,79 | Eyiil 2015 254,25 | £ 161 2018 439,78
Ekim 2012 20415 | Ekim 2015 253,74 | Ekim 2018 443,78
Kasim 2012 207,54 | Kasim 2015 250,13 | kasim 2018 432,55
Aralik 2012 207,29 | Aralik 2015 249,31 | Aralik 2018 422,94
Ocak 2013 20691 | ocak 2016 250,67 | 5eak 2019 424,86
Subat 2013 206,65 | subat 2016 250,16 | subat 2019 425,26
Mart 2013 20833 | Mart 2016 25117 Mart 2019 431,98
Nisan 2013 207,27 | Nisan 2016 252,47 | Nisan 2019 444,85
Mayis 2013 20934 | Mayis 2016 256,21 | Mayis 2019 456,74
Haziran 2013 212,39 Haziran 2016 257,21 Haziran 2019 457,16
Temmuz 2013 214,50 Temmuz 2016 257,81 Temmuz 2019 452,63
Agustos 2013 21459 | Agustos 2016 25801 | agustos 2019 | 44996
Eyliil 2013 21648 | Eyiiil 2016 258,77 | Eyiiil 2019 450,55
Ekim 2013 21797 | Exim 2016 260,94 | Eim 2019 451,31
Kasim 2013 21931 | Kasim 2016 266,16 | kasim 2019 450,97
Aralik 2013 22174 | Aralik 2016 274,09 | Araik 2019 454,08
Ocak 2014 229,10 | ocak 2017 284,99 | ocak 2020 462,42
Subat 2014 23227 | subat 2017 288,59 | g pat 2020 464,64
Mart 2014 23398 | Mart 2017 291,58 | Mart 2020 468,69
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Nisan 2014 234,18 | Nisan 2017 293,79 | Nisan 2020 474,69
Mayis 2014 23296 | Mayis 2017 295,31 | Mayis 2020 482,02
Haziran 2014 23309 | Haziran 2017 29552 | Haziran 2020 485,37
Temmuz 2014 23479 | Temmuz 2017 29765 | temmuz 2020 | 49033
Agustos 2014 | 23578 | agustos 2017 | 39018 | agustos 2020 | 50185
Eyliil 2014 23179 | Byl 2017 30090 | £yl 2020 515,13
Ekim 2014 23997 | Evim 2017 306,04 | Ekim 2020 533,44
Kasim 2014 237,65 | Kasim 2017 31221 | Kasim 2020 555,18
Aralik 2014 23584 | Aralik 2017 31648 | Araiik 2020 568,27

Bu makalede yer alan aciklamalar, yazarinin konu hakkindaki kisisel goriigtinii yansitmaktadir.
Makaledeki bilgi ve agiklamalardan dolayi EY velveya Kuzey YMM ve Bagimsiz Denetim A.S.’ye
sorumluluk iddiasinda bulunulamaz. Mevzuatin sik degistirilen ve farkli anlayiglarla yorumlanabilen

yapisi nedeniyle, herhangi bir konuda uygulama yapilmadan énce konunun uzmanlarindan
profesyonel yardim alinmasini tavsiye ederiz.
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