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KİRA BEYAM BAŞUYOR
2022 yılında konut veya iş yerinden kira alan kişilerin kira beyannamelerini 31 Mart’a

kadar vermeleri gerekiyor. Afet bölgesi ilan edilen 11 il ve Sivas’ın Gürün ilçesinde

ise verilmesi gereken beyanname ve bildirimler 15 Ağustos’a kadar; vergi ödeme
süreleri de 31 Ağustos’a kadar uzatıldı.

,Şahramanmaraş’ın Pazarcik ve Elbistan ilçelerinde

ğ’ meydana gelen depremlerde can kaybi maale

I sefhergeçen gün artıyor. Depremden etkilenen
yerlerde arama kurtarma çalışmalarının ardın

dan enkaz kaldirma çalışmalan sürüyor. Biz de depremde
yaşamini yitirenlere Allah’tan rahmet, yaralılara acil şifalar
diliyoruz

Maliye Bakanlıgı, depremin hemen ardindan, depre
mm etkilediği 10 ilde (Kahramanmaraş, Hatay, Osmaniye,
Adiyaman, Diyarbakii Şanlıurfa, Gaziantep, Kilis, Adana ve
Malatya) mücbir sebep hali ilan etti. Ardindan Elaziğ ili ve
Sivas’ın Gurun ilçesi de mucbir sebep kapsamina alindi
Bu 11 il ve Gürün’de deprem tarihinden itibaren verilmesi
gereken beyanname ve bildirimler 15 Ağustos’a kadaı
vergi ödeme süreleri de 31 Ağustos’a kadar uzatilmiş oldu.

Mücbir sebebin diğer illere bir etkisi olmadiğindan
2022 yılında konut veya iş yerinden kira alan kişilerin kira
beyannamelerini mart ayinin birinden başlamak üzere 31
Mart’a kadar vermeleri gerekiyor. Her yıl olduğu gibi bu
yil da çok kişiyi yakından ilgilendiren kira vergisi hakkında
akla takilan sorular ile yanitlanni sizler için derledik.

1. Kiraların banka aracdığiyla tahsil edilmesi zorunlu

iş yeri kiralamalarinda, herhangi bir tutar sinirlaması
olmaksızin kira tahsilat ve ödemelerinin, banka veya PTT
araciliğiyla yapılması gerekiyor. Konut kiralarinda ise bu
zorunluluk her bir konut için 500 TL ve üzerindeki ödeme
ve tahsilatlar için geçerli. Buna göre iş yeri kirasinin her
halükrda, konut kirasinin ise 500 TL ve fazla olmasi duru
munda banka araciliğıyla tahsil edilmesi gerekiyor.

2. Günlük veya haftalık kiraiamabr yapılıyor, Burada
kiralar 500 TLnin altında olabiliyor. Bu durumda da
bankadan tahsilat zorunlu mu?

Konutlarini haftalık, günlük veya benzeri şekilde kisa
süreli olarak kiraya verenler için 500 TL sinir söz konusu
değil. Bu şekilde kiraya verenlerin, kaç lira olursa olsun tüm
kiraları banka veya PTT aracılığıyla tahsil etmeleri gerekiyor,

3. Banka aracılığıyla ödeme ve tahsilat zcrunluiu’
ğuna uymamanın cezası nedir?

Tespit edildiğinde hem kiracıya hem de mal sahibine
ayrı ayrı ceza kesilir. Cezanın tutarı ise mükellefiyet türüne

gore değişiyor Kırayı tahsil eden gerçek kışı açısından
bakarsak ceza, 2022 yılında her bır tahsılat ıçın 880 TL’den
(2023 yılında bin 900 TL) az olmamak uzere tahsil edi
len tutarın yuzde S’ı olarak nesaplanıyor Bu zorunluluğa
uymadığın.z durumda, aldığınız kiraya yakın veya belki de
uzerınde bir ceza odemek zorunda kalabılırsınız, dikkati

4. Kiracım 2022 yılında sadece yedi aylık kira ödedi,

son bas aylığinı ödemedi. Tahsil etmediğini kirayı da
beyan edecek miyLm?

Kira gelırlerının beyanında “tahsılat esası” geçerli
olduğundan, mart sonuna kadar sadece, tahsil etiğinız
yedi aylık kira bedelı (ıstısnayı aşıyorsa) ıçin beyanname
vermenız gerekiyor Kalan beş aylık kıra bedelini ise ılende
tahsil edebılırsenız, tahsil ettiğiniz yılın beyannamesıne
dahil edeceksiniz

5. Eü; 2O22İNisan ayında kiraya verdim ve 1 yıl

lik kırayı peşın tahsil ettim, Hepsini bu yıl mı beyan

etmeliyim?
Gelecek yıllara ait olup peşın tahsil edilen kıralar ilgili

oldukları y lın/yıllann gelin olarak kabJ ediliyor Buna gore
peşın tahsI edilen kıranın 2022/Nisan-Aralık donemıne
isabet eden kısmını bu mart ayında, 2023/Ocak-Mart done
mıne ilişkin peşın aldığınız kira ile 2023 yılının gen kalanına
ilişkin tahsil edeceğiniz kıralann toplamıni ise seneye mart
ayında beyan etmeniz gerekiyor

6 Konut kirasında bir istisna tutar yok mu? Kaç TL
olursa olsun bayar edilmesi mi gerekiyor?

Sadece konut kiraları ıçin bır istisna uygulaması soz
konusu istisna tutar her yıl yeniden belirleniyor. 2022
yılında elde edilen konut kira gelırlen için bu tutar yıllık 9
bin 500 TL Buna ğore, konut olarak kiraya venlen gayri
menkullerden 2022 yılında 9 bin 500 TL’den daha az kira
alındıysa beyanname vermeye gerek yok Yıllık kira, bu
tutarı aşiyorsa aşan kısmın gelir vergisi beyannamesı de
beyan edilmesi gerekiyor

7 8 de, fazla konuttan kira gelirim var. Her blrfne
arı ari bu istisnayı uygulayabılir miyim?

Maalesef, birden fazla konuhan kira geliri ede edilmesi
halinde, bunların her bin için ayri ayri ıstısnadan yararla
nılması mumkun değil Bu durumda olan kişiler, kiraya
verdikleri tum konutlardan elde ettikleri kıralann toplamıni
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beyan ederken, 9 bin 500 TL’lık istısnayı sadece bir kez,

konut kiralarinın toplam bedel’nden duşebilıyorlar
8. Eşırele ortak olan daireyi k’raya verdik. Her bır,

J miz ayn ayrı bu istisnadan yararlanabılir miyiz?

Ayni konuta, eşler de dahil olmak uzere birden fazla

kişinin sahip olması durumunda, kira alan her ortak ayrı

ayrı beyanname vereceğinden 9 bin 500 TL’lık ıstısnadan

da ayri ayri yararlanabılırler
9 Evi 2022/Ekim ayında, aylik 3 bin Tkden kiraya

verdim. lstsnanm tamamindan yararlanabılir miyim

1oksa oranlama mi ‘apmam gerekiyor?
Kıralama yılın naşinda ya da içinde, ne zaman yapilmış

1 olursa olsun, o takvim yilinda elde edilen kira tutarından
Ş ıstısnanın tamamı (2022 yılı için 9 bin 500 TL) duşulebilir

Istisna tutannı oranlamanıza gerek yok Buna gore soz

konusu konuttan 2022 yılında tahsil ettiğinız 9 bin

ı (3000 x 3) TL’lık kira, istisna tutann altında —

kaldığından, bu gelir için beyanname ver
menize gerek yok

10, stsnadan herkes

4 yaradanabdıyor mu?
Sadece konut kira gelir

leri için geçerli olan ve 2022
yilinda 9 bin 500 TL olarak
uygulanan istisnadan aşağida

t sayilan mukellefleryararlana
miyorlar

t

2

a. Ticari, zirai veya mes
leki kazancini yillık beyan
name ile bildirmek mecburi
yetinde olanlar,

b Istısna tutarin uzerinde konut
kira geliri elde edilip beyan etmeyen veya
eksik beyan edenler,

c İstisna tutarin üzerinde konut kira geliri elde eden
lerden, beyana tabi olup olmadığina bakılmaksizin, elde
ettikleri gelirlerin (ücret, emekli ikramiyesi, faiz gelirleri,
menkul kiymetlerden elde edilen gelirler, gayrimenkul
satişından sağlanan kazançlar vb.) gayri safi tutarlan top
lami 250 bin TL’yi aşanlar

il. iş yeri kira gelirlerinde kaynakta kesilen verginin
orani nedir?

Gerçek kişilerin iş yeri olarak kiraya verdikleri gayri
menkullerden elde edilen gelirler tevkifat (vergi kesintisi,

stopaj) kapsamindadir, Bu vergiyi, kirayı öderken kiracilar
kesiyorlar Tevkifaftın oranı yüzde 20 olarak uygulanıyor.

12, Kaynakta vergi kesilen iş yeri kira gelirlerinin
ayrıca beyan edilmesi de gerekiyor mu?

Bu sorunun cevabi, iş yeri kirasinin beyan sınirini aşıp
aşmadiğina göre değişiyor. Buna göre 2022 yilinda elde
edilen ve tevkifata tabi tutulmuş olan brüt kira geliri top-

lami 70 bin Tuden (beyan siniri) azsa beyan edilmiyor.

Ama iş yeri kira geliri bu tutan aşiyorsa tamaminin beyan

ed’lmesı gerekiyor 70 bn TL’lik beyan 5mm ile karşılaştirma

yaparken brut iş yeri kira gelirıne, varsa istisna duştukten

sonra kalan konut kiralari ile beyana tabi menkul sermaye

iratlarmnin eklenmesi gerektiğini hatirlatmakta fayda var

Gerçek kişilerin bu gelirlerini beyan etmesi durumunda
beyannamede hesaplanan gearvergisinden, yil ıçensinde

kiraci tarafından kesilmiş olan vergiler mahsup edilebiliyor,
13. Gayr’menkulumu, basıt usuldeki bir esnafa iş

>‘eri o1arak kiraya verdm Kirayi oded<en verg kesintisi

yapmiyor Beyainame vermerr gerekir mi?

Kazanci basit usulde tespit edilen esnafa iş yen olarak

kiraya verilen gayrimenkulun kira bedeli uzerinden, bu
mukellefler taraf ndan gelir vergisi kes ntisi (tevkifa: yapil

miyor Tekifata tabi olmayan bu tur gelirler için 3 bin 800

TUlik bir sinir soz konusu Buna gore 2022 yilında tahsil

— edilen (tevkifata tabi olmayan> iş yeri kira geliri, 3 bin
800 TL’den azsa beyan edilmeyecek Kira gelirleri-

nin bu tutan aşmasi durumunda
K ‘m ise tamaminin beyan edilmesi

gerekiyor
14. Kira gelirinden

duşülebilecek giderlere
ilişkin iki farklı yöntem var
mış Bunlar neler ve hangisini

istersenı seçebiliyor muyum?
Giderler için yasada “goturu

gider” ve “gerçek gider” olmak
uzere iki farkli yontem belirlen
miş durumda. Mukellefler her iki
yonteme gore odenmesi gere

ken vergi tutarıni hesaplayarak,
kendileri için daha avantajlı olan yontemi seçebdiyorlar.
Ancak goturu gider yonteminin seçilmesi durumunda,
iki yil geçmedikçe gerçek gider usulune donulemedığini
hatırlatmak isteriz

15, En kolay yontem goturü gider diyorlar. Nasıl
uygulanıyor?

Gider ındınminde birçok kişi tarafindan goturu gider

yontemi kullaniliyor Çunku basit olani bu. Kira gelirlerini
beyan ederken, gelirin yuzde 15’i hiçbir belgeye ihtiyaç
duyulmadan gider olarak duşulebilıyor

lstisnadan (konut kira gelirlerinde 2022 yili için 9 bin

500 TL) yararlanma hakki olan mukellefleç yillik kira tuta
rindan once istısnayi duşup kalan tutar uzerinden de yuzde
15 oraninda goturu gider indirebilırler

Orneğın kiraya verdiği bir konuttan 2022 yilinda 30 bin
TL kira alan bir kişi beyanname uzennde, önce bu tutaidan

9 bin 500 TL’lik istisnayi duşecek, kalan 20 bin 500 TL ise

yuzde 15 oranına gore hesapladiği 3 bin 75 TL’lik goturu
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VERGDE GÜNDEM
gideri indirebilecektir. Bundan sonra kalan 17 bin 425 TL

üzerinden yüzde 15 oranına göre hesapladığı 2 bin 613 TL

75 kuruşluk gelir vergisini de iki taksitte ödeyebilecektir.

istisnadan yararlanamayan mükeilefler ise direkt olarak

aldıkları yıllık kiranın yüzde 15’ini düşüp kalan tutar üze

rinden gelir vergisi ödeyecekler.

15. Gerçek gider yöntemi nedir? Daha avantajb

olduğu söyleniyor. Doğru mu?

Kira gelirinden, gelir vergisi yasasında sayılan (Md. 74)

ve belgeye dayandırılması gereken giderlerin indirilebildiği

bir yöntemdir. Kiraya verdikleri eve boya, badana, tamir;

bakım gibi Hasraf yapan mükelleflerin yanında; özellikle

krediyle alıp kiraya verdiği gayrimenkulü için kredi taksiti

ödemeye devam eden kişiler ile evini kiraya verip kendi

de kirada oturanlar için gerçek giderin genellikle götürü

gidere oranla daha avantajlı olduğunu söyleyebiliriz.

Ancak konut kira gelirlerinin 9 bin 500 TL üzerinden

vergi hesaplanmadığı için giderlerin de bu tutara isabet

eden kısmının indirimine izin verilmiyor. Bu nedenle önce

likle istisna dışı hasılatın, toplam hasılat içerisindeki oranı

bulunmalı, bu oranla gerçek gider tutarı çarpılmak suretiyle

beyannamede indirilebilecek gider tutanna ulaşılmalıdır.

17, Hem kira alıyorum hem de kendim kirada otu

ruyorum. Ödediğim kirayı aldığım kiradan düşebilir

mıyım
Gerçek gider yöntemi seçilmişse düşülebilir. Ama

sadece kiraya verilen konutlar için geçerli olduğu unutul

mamalı, Buna göre sahibi oldukları konutian kiraya verenler;

elde ettikleri kira gelirinden, kira ile oturdukları konuta öde

dikleri kira bedelini düşebiliyorlar. Ancak bu giderin, kira

gelirini aşması durumunda aşan kısmın diğer gelirlerden

indirilmesi veya gelecek yıllara devretmesi mümkün değil.

18. Kiraya verdiğim gayrimenkulü kredi ile almış

tım Ödediğim kredi faizlerini kira gelirinden düşebilir

miyim?
Gerçek gider usulünü seçmiş olan mükellefler kredi ile

aldıkları gayrimenkulü (konut veya iş yeri) kiraya verdikle

rinde, ödedikleri kredi faizlerini kira gelirinden düşebilirler,

Hatta kredi faizleri kira gelirinden faziaysa, bu tutar gider

fazlası olarak da kabul ediliyor. Yani kira gelirinden indi

rilemeyen bir kısım varsa beyan edilen diğer gelirlerden

düşülebiliyor ya da gelecek yıllara devredilebiliyor.

19, Yeni alınıp kiraya verilen konutlarIn ilgili bir

avantaj varmış, Nedir?

Bu avantaj sadece konut olarak kiraya verilen bir adet

gayrimenkul için geçerli. Kiraya verilen bu konutun alış

bedelinin yüzde S’i, alındığı yıldan itibaren beş yıl süreyle

o konuttan alınan kira gelirinden düşülebiliyor. Ancak bu

şekilde hesaplanan giderin elde edilen kira gelirini aşması

durumunda, aşan kısmın diğer gelirlerden indirimi veya

gelecek yıllara devretmesi mümkün değil.
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20. Gerçek gider usulünu seçersem bunlardan baska

hangi giderleri düşe 1
Kiraya verilen gayrimenkulle ilgili olmak şartıyla aşağı

daki giderler de kira gelirinden düşülebiliyor:

• Aydınlatma, ısıtma, su ve asansör giderlerı,

• Yönetim giderleri.
• Sigorta giderleri ile ödenen vergi, resim, harç ve

şeref iyeler,
• Isı yalıtımı (mantolama) ve enerji tasarrufu sağlamaya

yönelik harcamalar,
• Amortismanlar (%2),
• Onarım giderleri, bakım ve idame giderleri,

• Kiraladıklan mal ve hakları kiraya verenlerin ödedıklerı

kiralar ve diğer gerçek giderler.
21. Vergi dairesine gitmeden beyanname verilebılir

mi?
Evet. Hatta ilk defa beyanname verecek olanlar dahı

vergi dairesine hiç gitmeden bütün işlemlerini internet

aracılığıyla yapabilirler. Bunun için Gelir idaresi Başkanlı

ğının Internet sitesinde (https’//www.gib.gov,tr/) yer alan

“Hazır Beyan Sistemi” kullanılıyor

Bu sistemde; kiraya verilen gayrimenkullere ilişkin bil

giler; 2022 yılında tahsil edilen kira tutarları yazılarak, gider

yöntemi (götürü-gerçek) seçiliyor. Gerçek gider seçildıyse

tek tek giderlerin yazılması isteniyor Bütün bilgiler girilip

beyanname son haline getirildikten sonra onaylanıyorve

tahakkuk fişi de çıkınca beyan işi tamamlanmış oluyor.

22- Beyannameyi ne zamana kadar vermeliyim?

2022 yılı kira gelirlerine ilişkın beyanname, 31 Mart

Cuma günü mesai sonuna kadar verilebılir. Hazır beyan

sistemini kullananlar ise gece yarısına kadar beyanname

erini verebilirler. Ama son gunü beklemeye gerek yok.

Çıkabilecek aksaklıklar düşünülerek 1 Maft’tan itıbaren

gecikmeden beyanname verilirse daha iyi olur

2 H p a r e e aç s öd niyor’

Beyannamenın erken verilmesi verginın de erken öden

mesi anlamına gelmiyor. Vergi iki taksitte; ilki 31 Mart’a,

ikincisi de 31 Temmuz’a kadar ödenebıliyor Taksitlerın nakit

olarak vergi dairesine, interaktif vergi dairesi üzennden

kredi kartıyla ya da anlaşmalı bankalar (kamu bankaları)

aracılığıyla hesaptan ödenmesi mümkun.

24. Yukarıda yer alan istisna ve beyan sınırı tutar

1 in art $ nasıl esa anı or, 2023 gelirleri için kaç

e a yg n -

Vergi uygulamasında bu tutarların her yıl yeniden

değerleme oranında arttığını söyleyebiliriz, 2022 yılı yeni

den değerleme oranı (yüzde 122,93) dikkate alındıgında

konut kiraları için geçerli olan istisna tutan 2023 yılı gelirlerı

için 21 bin TL oluyor. lş yeri kira gelirleri için geçerli olan

beyan sınırı ise 2023 gelirlen içın 150 bin TL (gelır v rgısı

tarifesinin 2. dilimi) olarak uygulanacak.
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