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	Tahsil edilemeyen kira gelirini beyana gerek yok

VERGİCİ GÖZLÜĞÜ / ERDOĞAN SAĞLAM

Salı günü Milliyet'te kira gelirlerine ilişkin yazdığımız özet yazı üzerine çok sayıda okuyucumuz e - maille yeni sorular sordu. Bugün örnekler üzerinden bu soruları yanıtlamaya çalışacağız.

Örnek 1 
Ahmet bey konut olarak kiraya verdiği bina için 2004 yılında kiracısından kiranın tamamını tahsil edememiş, sadece 2 milyar TL'lik kısmını tahsil edebilmiştir. Ahmet bey, konut kira geliri 1 milyar 800 milyon TL'lik istisna tutarını aştığından, beyanname vermek zorundadır. Tahsil etmediği kirayı elde etmiş sayılmaz ve beyan etmez. Götürü gider yöntemini tercih eden Ahmet beyin ödeyeceği vergi şöyle hesaplanır:

(YTL)

Kira geliri

2.000

İstisna

1.800

Kalan

200

Götürü gider (200 x %25)

50

Vergiye tabi gelir (matrah)

150

Hesaplanan G.V. (150 x %20)

30



Kira gelirinden, gideri düşülür
Örnek 2
Lara hanım 2004 yılında 10 milyar TL konut kirası tahsil etmiş, ancak kendi oturduğu konut için 9 milyar TL kira ödemiştir. Gerçek gider esasını seçen Lara hanımın beyanı şöyle olacaktır:

Kira geliri

10.000

İstisna

1.800

Kalan

8.200

Ödenen kira

9.000

İstisnaya isabet eden kira
(1.800/10.000 x 9.000)

1.620

Beyan edilen gelire isabet eden kira (9.000 - 1.620)

7.380

Matrah (8.200 - 7.380)

820

Hesaplanan G.V. (820 x %20)

164



Görüldüğü gibi ödenen kiranın sadece beyan edilen kira gelirine isabet eden kısmı indirilebilmektedir.

Kira gideri, gelirden fazlaysa...
Örnek 3
Meltem hanım 2004 yılında 8 milyar TL konut kirası tahsil etmiş, ancak kendi oturduğu konut için 9 milyar TL kira ödemiştir. Gerçek gider esasını seçen Meltem hanımın beyanı şöyle olacaktır:

Kira geliri

8.000

İstisna

1.800

Kalan

6.200

Ödenen kira

9.000

Beyan edilen gelire isabet eden kira (6.200 /8.000 x 9.000)

6.975

Matrah (6.200 - 6.975) *

0



*İndirilebilecek kira gideri, kira gelirinin istisna sonrası tutarından büyük olduğundan Meltem hanımın vergiye tabi matrahı oluşmuyor. Ancak meltem hanım beyanname vermek zorunda. Beyannameyi vermezse istisnadan yararlanamayacağı için ileride sorun çıkabilir.

Maliye'nin kılavuzu hatalı
Örnek 4
Elif hanım 2004 yılında 6 milyar TL konut kirası ve 12 milyar TL de brüt işyeri kirası tahsil etmiştir. İşyeri kirası üzerinden 2 milyar 640 milyon lira vergi kesilmiştir. Beyana tabi başka geliri olmayan Deniz hanım götürü gider yöntemini seçmiştir.
İstisna sonrası konut kirası (6.000 - 1.800 =) 4.200 YTL ile brüt işyeri kirasının toplamı (4.200 + 12.000=) 16.200 YTL, 2004 beyan sınırı 14.000 YTL.nin üzerinde olsa da götürü gider indirimi sonrası gelir (16.200 x %75=) 12.150 YTL olup sınırın altında kaldığından, Elif hanım işyeri kirasını beyan etmeyip sadece konut kirasını beyan edecektir. Maliye'nin kılavuzunda hatalı olarak beyan sınırı ile mukayese, gider indirimi öncesi gelir tutarı ile yapılmış ve bu örnekte hem işyeri hem de konut kirasının beyan edileceği söylenmiştir.

Aman dikkat, yanmayalım
Son olarak, kira gelirlerinin beyanı ile ilgili birkaç önemli noktayı bilgilerinize sunuyoruz:

  Beyanname üzerinde belli oranlarla sınırlı olarak indirilebilen şahıs sigorta primi, bireysel emeklilik katkı payı, eğitim ve sağlık harcamaları ile bağış ve yardımlar, kira gelirinde hangi gider yönteminin seçildiğine bakılmaksızın uygulanabilir. Yani götürü gider yöntemini seçenler de bu indirimleri yapabilirler.

  Tahsil edilen konut kirası istisnadan düşükse beyanname verilmesine gerek yoktur.

  Aile reisi beyanı uygulanmadığından, ailedeki her birey reşit olsun olmasın beyan açısından birbirinden bağımsız olarak değerlendirilir. Tapu, eşlerden kimin adına ise kira gelirini de o beyan eder. Müşterek mülkiyette her eş kendi payına düşen kısmı beyan eder. İstisna ve götürü gider her eş için ayrı ayrı uygulanır.

  Kanunda yurt dışında ödenen konut kiralarının indirilemeyeceğine dair açık bir hüküm bulunmadığı halde Maliye, yurt dışında işçi olarak çalışan Türk vatandaşlarının yabancı ülkelerde ödedikleri kiraların indirilemeyeceğini düşünmektedir.

  Konut olarak kiraya verilen taşınmazlar için gerçek gider yönteminin seçilmesi halinde iktisap yılından itibaren beş yıl süre ile iktisap bedelinin yüzde beşi ayrıca indirilebilir.

  Birden fazla konut olsa bile istisna bir defa uygulanır.

  Binaların dış yüzeylerine ve çatılara konulan reklam panoları için alınan paralar kira mahiyetindedir. Kat malikleri bunları payları oranında elde etmiş sayılırlar. 

  Önceki yıllarda 2004 yılına ilişkin olarak tahsil edilmiş kiralar 2004 yılında beyana konu edilir. Peşin tahsil edilen 2005 kiraları ise 2005 yılında elde edilmiş sayılır.

  Ödenen kira eşe ait kira gelirinden indirilemez. Kira kontratını eş adına değiştirmek mümkündür.

  Döviz cinsinden kiralamalarda kiranın TL karşılığı tahsil tarihindeki kurla bulunur.

  Kiraya verilen taşınmazlar için kullanılmış kredilerin faizleri gerçek gider yönteminde gider olarak dikkate alınabilir. Giderin gelirden fazla olması halinde ödenen faiz fazlası (zarar) diğer beyana tabi gelirlerden de mahsup edilebilir.

  İşyeri kiracısı kestiği vergiyi ödememiş olsa bile ev sahibi brüt kirayı elde etmiş sayılır. Elde edilen kiradan vergi kesilmiş sayılır ve kiranın beyan edilip edilmeyeceği buna göre belirlenir. Beyan halinde hesaplanan vergiden kesilmesi gereken vergiler de mahsup edilir. Ancak iade ortaya çıktığında kesilen vergi yatırılmamış olduğundan iade yapılmaz.

  Emeklilerin emlak vergisi ödemiyor olmaları gelir vergisi açısından sonuç yaratmaz. Yani emeklilerin tek meskenden elde ettikleri kira gelirlerinden istisna düşülür, kalan tutarın beyanı gerekir.

Not: Hesap Uzmanları Derneği'nin 39 yıldır yayınladığı Beyanname Düzenleme Kılavuzu çıktı. Kollektif bir çalışmanın ürünü olan bu güvenilir eserden yararlanarak gelirlerin beyan edilip edilmeyeceğinin kolayca belirlenmesi ve beyannamenin doldurulması mümkün. Tavsiye ediyoruz.
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