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Sunus

Vergi sistemimizde, gercek kisilerin vergiye tabi gelirlerinden
biri de gayrimenkul sermaye iradi ya da toplumda yaygin olarak
bilinen adiyla kira gelirleridir.

Gayrimenkul sermaye iradi, Gelir Vergisi Kanunu'nun 70.
maddesinde sayilan mal ve haklarin kiralanmasindan elde
edilen gelirler olarak tanimlanmis ve yine ayni Kanun'da
belirtilen kosullarla beyana ve vergiye tabi kihnmigtir.

Bu kosullara uyan kira gelirlerinin, elde edildigi yili izleyen yilin
mart ayinin sonuna kadar vyillik gelir vergisi beyannamesi ile
beyan edilmesi gerekmektedir.

Konusunda uzman personelimiz tarafindan hazirlanan "Kira
Gelirlerinin Vergilendirilmesi-2025" adli bu Rehber'de;
gayrimenkul sermaye iratlarina iliskin bazi genel aciklamalar
yapiimakla birlikte, esas olarak, sahibi bulundugu gayrimenkuli
"konut" veya "ig yeri" olarak kiraya veren gercek Kisilerin,

bu gelirlerinin beyan ve vergilendirme esaslari hakkinda
aclklamalarda bulunulmustur. Ayrica daha kolay anlasilabilmesi
amaciyla, hemen hemen her konuya iligkin a¢iklamalar
orneklerle desteklenmistir.

"Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi-2025" adli bu Rehber'in,
2025 yilinda konut veya is yerinden kira geliri elde eden gercek
Kisilerin karsi karsitya olduklari guglukleri asmalarinda yardimci
olmasini Umit ediyoruz.

Saygilarimizla,
EY Tlrkiye

"“Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi-2025" adli Rehber'imiz
gercek kisilerin kira gelirlerinin vergilendirilmesi ile ilgili genel
bilgi vermek amaciyla ve 16 Subat 2026 tarihi itibariyla
yurdrlikte bulunan vergi yasalarinin ilgili hikimleri dikkate
alinarak EY uzmanlari tarafindan hazirlanmistir. Bu calismada
yer alan bilgi ve aciklamalardan dolayi EY ve/veya Kuzey
YMM ve Bagimsiz Denetim A.S.'ye sorumluluk iddiasinda
bulunulamaz. Vergi mevzuatimizin sik degistirilen ve farkh
anlayislarla yorumlanabilen yapisi nedeniyle, herhangi bir
konuda uygulama yapiimadan énce konunun uzmanlarindan
profesyonel yardim alinmasini tavsiye ederiz.
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Mukellefiyet

A. Tam miikellef gercek kisiler

Turkiye'de yerlesmis olan veya yerlesmis sayilan kisiler Gelir
Vergisi Kanunu acisindan “tam mukellef" kabul edilmektedir.
Bu kisiler, Tirkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazanc ve
iratlarin tamami tzerinden vergilendirilirler.

= [kametgahi Tiirkiye'de bulunanlar ve

= Bir takvim yili icinde Turkiye'de devamli olarak alti aydan
fazla oturanlar (gegici ayrilmalar Tlrkiye'de oturma siresini
kesmez),

Turkiye'de yerlesmis sayilir.

Ote yandan, resmi daire ve miiesseselere veya merkezi
Tirkiye'de bulunan tesekkil ve tesebbslere bagdh olup adi
gecen daire, miessese, tesekkil ve tesebblslerin isleri
dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan Tirk vatandaslari da
tam mikellef olarak vergilendirilirler.

Belli ve gecici bir gérev veya is icin Turkiye'ye gelenler,
Turkiye'de alti aydan fazla kalsalar dahi Turkiye'de yerlesmis
saylimazlar.

B. Dar mukellef gercek kisiler

Turkiye'de yerlesmis olmayan kisiler Gelir Vergisi Kanunu
acisindan “dar mukellef” kabul edilmektedir. Bu kisiler
sadece Turkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar tzerinden
vergilendirilirler.

Yurt disinda ¢alisma ve oturma izni olan Tirk vatandaslari da
vergi uygulamalari bakimindan “dar mukellef” olarak kabul
edilmektedirler.

Dar mukellef gercek kisilerin gelirlerinin tamaminin Turkiye'de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan Ucretlerden, serbest
meslek kazanglarindan, menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlariile diger kazang ve iratlardan ibaret olmasi durumunda,
bu gelirler icin beyanname verilmez.



Gayrimenkul sermaye
iradinin (Kira gelirleri)
tanimi ve kapsami

A. Gayrimenkul sermaye iradina konu mal
ve haklar

Gelir Vergisi Kanunu'nda gercek kisilerin vergiye tabi olabilecek
gelir ve kazanclari 7 baslik halinde sayilmistir. Bunlardan biri
de gayrimenkul sermaye iradi (GMSI) ya da toplumda yaygin
olarak bilinen adiyla kira gelirleridir.

Gayrimenkul sermaye iradi, ilgili Kanun'un 70. maddesinde
sayllan mal ve haklarin gercek kisiler tarafindan kiraya
verilmesinden sadlanan gelirleri ifade eder. S6z konusu
maddede sayilan mal ve haklar asadida siralanmistir:

= Arazi ve bina gibi gayrimenkuller,
= Gemi ve gemi paylari,
= Motorlu nakil ve cer vasitalari,

= Maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve
cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve
bunlarin mitemmim cizileri ve teferruatlari,

= Voli mahalleri ve dalyanlar,

= Gayrimenkullerin ayri olarak kiraya verilen mitemmim
clzileri ve teferruati ile bilumum tesisati, demirbas esyasi ve
dosemeleri,

= Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar (irtifak, intifa ve
kaynaklardan yararlanma hakki gibi),

= Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berati,
alametifarika, marka, ticaret unvani, her tirli teknik resim,
desen, model, plan, sinema ve televizyon filmleri, ses ve
gorintl bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda
elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formil veya
bir imalat usull Gzerindeki kullanma hakki veya kullanma
imtiyazi,

= Telif haklari.

Yukaridaki mal ve haklarin sadece sahipleri tarafindan degil,
mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri
tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen gelirler de
gayrimenkul sermaye iradi sayllmaktadir. Hatta bu mal

ve haklarin kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde
edilen gelirler de gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul
edilmektedir.
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Ornedin; komsusunun bahcesinin bir bélimii izerinde adina
irtifak hakki tesis edilen kiginin, bu yeri G¢lncu bir kisiye
kiralamasi halinde, buradan saglanacak kira geliri, irtifak hakki
sahibine ait olacaktir ve mukellefiyetle ilgili ddevler onun
tarafindan yerine getirilecektir.

Ayni sekilde, eslerden biri adina tapuda kayith bulunan bir
gayrimenkul tGzerine dider es adina intifa hakki tesis edildigi
durumda, adina intifa hakki tesis edilen tarafindan bu
gayrimenkultn kiralanmasi halinde, gayrimenkul sermaye iradi
mikellefiyeti, gayrimenkulln maliki olan ese dedgil, adina intifa
hakki tesis edilen ese ait olacaktir.

Yukarida sayilan gelirler ticari isletmeler tarafindan elde
edildiginde, bu gelirlerin ticari kazanca dahil edilmesi
gerekmektedir. Bu durumda s6z konusu kira gelirlerine,
gayrimenkul sermaye iratlarinin (GMSI) vergileme esaslari
dedgil, “ticari kazan¢"in vergileme esaslari uygulanacaktir.

Ticari isletmenin sahibine ait olmakla birlikte, isletmeye dahil
olmayan gayrimenkullerin ig yeri veya konut olarak kiraya
verilmesinden elde edilen gelirler ise gayrimenkul sermaye
iradi olarak kabul edilmektedir. Bu gelirlerin isletme sahibinin
verecedi yillik gelir vergisi beyannamesinin “gayrimenkul
sermaye iratlar1” béliminde beyan edilmesi gerekir.

Diger taraftan gayrimenkullerin alim satimindan saglanan
kazanclarin, gayrimenkul sermaye iradi olarak dedil,
"“deger artis kazanci” olarak vergilendirilmesi gerektigi
unutulmamaldir.

Yukarida sayilan mal ve haklardan uygulamada en cok,
gayrimenkullerin is yeri veya konut seklinde kiraya verilmesiyle
karsilaslyoruz. Bu Rehber'de, gayrimenkul sermaye iratlarina
iliskin bazi genel agiklamalar yapilmakla birlikte, esas olarak,
sahibi bulundugu gayrimenkull “konut” veya “is yeri"

olarak kiraya veren gercek kisilerin bu gelirlerinin beyan ve
vergilendirme esaslarina deginilmektedir. Konunun daha kolay
anlasilabilmesi amaciyla, hemen hemen her konuya iliskin
aciklamalar érneklerle desteklenmistir.

B. Gayrimenkul sermaye iradi olarak
degerlendirilen bazi gelirler

1. Taksi plakalarinin kiralanmasindan elde edilen gelirler

Gercek kisilerin sahip olduklari taksi plakalarini kiraya vermesi
nedeniyle elde ettikleri gelirler gayrimenkul sermaye iradi
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(GMSI) olarak kabul edilmektedir. Ticari isletmenin sahibine
ait olmakla beraber, ticari isletmeye dahil olmayan plakalarin
kiralanmasindan elde edilen gelirler de GMSi sayiimaktadir.

Ticari bir isletmeye dahil plakalarin kiralanmasindan elde
edilen gelirlerin vergilendirilmesinde ise “ticari kazang”
hikumleri gegerlidir.

2. Binalarin dis yiizeylerine konulan reklam panolarindan
elde edilen gelirler

Bu panolarin konuldugu alanlar her ne kadar apartman
yobnetimleri tarafindan kiraya verilse de elde edilen gelirlerin
kat maliklerine ait oldugu kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu
gelirlerin vergilendirilip vergilendiriimemesi de kat malikleri
bazinda ele alinmasi gereken bir konudur. Daha agik bir ifade
ile s6z konusu alanlarin kiralanmasindan elde edilen gelirin
kat maliklerinin hissesine disen kisminin, belli sartlarla kat
malikleri tarafindan ayri ayri gayrimenkul sermaye iradi olarak
beyan edilmesi gerekmektedir.

Buna gore apartman y6netimince bu is dolayisiyla alinan
kira bedelleri, kat maliklerine daditilsa da dagitilmasa da
kat maliklerinin bu gelir dolayisiyla vergi yukimIGligu
bulunmaktadir.

3. Uriin olarak tahsil edilen arazi kiralari

Yapilacak tarimsal faaliyete istirak etmeksizin, sahibi oldugu
araziyi, oradan elde edilecek trtinlin belli bir kismi karsiliginda
baskasinin kullanimina veren kisi ciftci sayillmaz. Bu kisilerin
elde ettigi gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul
edilmektedir.

4. Kiracinin satisinin belli bir yiizdesi seklinde belirlenen
kiralar

Gayrimenkulin bir ticari isletmeye kiralanmasi ve kira
bedelinin de taraflarca bu isletmenin Gretim veya satis
tutarinin ya da karinin belli bir ylizdesi olarak tespit edilmesi
durumunda, gayrimenkul sahibi tarafindan elde edilen fayda,
gayrimenkul sermaye iradidir ve gayrimenkul sermaye
iratlarinin vergilendirilme usullerine tabidir.

Ancak kira bedelinin, s6z konusu isletmenin kar ve zararina
katilma seklinde belirlendigi durumlarda, bir adi ortaklhigin
varliginin kabul edilmesi gerekecektir. Bu sekilde elde edilen
gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak dedil, ticari kazang
hikimlerine gére vergilendirilmelidir.

C. Kira gelirlerinde KDV uygulamasi

Kiralarin KDV'ye tabi olup olmadidi, kiraya verilen

gayrimenkulln iktisadi isletmeye dahil olup olmamasina gére
degisiklik arz etmektedir. Katma Deder Vergisi Kanunu'nun 1.
maddesi uyarinca, Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde
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sayilan mal ve haklarin kiralanmasi islemleri KDV'ye tabidir.
Ancak ayni Kanun'un 17. maddesinin 4. fikrasinin (d)
bendinde, iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin
kiralanmasi islemlerinin KDV'den istisna oldugu hikm yer
almaktadir.

Buna gore iktisadi isletmeye dahil olan gayrimenkullerin
kiralanmasindan elde edilen hasilat Gzerinden KDV
hesaplanmasi gerekirken, iktisadi isletmeye dahil olmayan
gayrimenkullerin kiraya verilmesi durumunda alinan kira bedeli
lzerinden ise KDV hesaplanmayacaktir.

D. Kurumlarin elde ettigi kira gelirlerinin
vergilendirilmesi

Kurumlarca elde edilen gelirler, kaynagi ne olursa olsun kurum
kazanci olarak degerlendirilmektedir. Bu kazancin tespiti ticari
kazang hikimlerine gore yapilir.

Bu nedenle kurumlarin aktiflerine kayith olan mal ve haklarin
kiralanmasi karsiligi elde ettikleri kira gelirleri de tutari ne
olursa olsun, kurumun elde ettigi diger kazanclarla birlikte
kurum kazanci olarak yillik kurumlar vergisi beyannamesi ile
beyan edilmelidir.

E. Dar mikelleflerin elde ettigi kira gelirlerinin
vergilendirilmesi

1. Dar miikellef gercek kisiler

Dar mukellef gercek kisilere ait gayrimenkullerin is yeri olarak
kiralanmasi karsiliginda alinan bedeller, (zerinden stopaj
yapilmis olmasi sartiyla, tutari ne olursa olsun beyan edilmez.

Bu kisilerin sahibi olduklari konutlardan elde ettikleri kira
gelirleriise 2025 yiliicin 47.000 TL olarak uygulanan istisna
tutarini asmadigi siirece beyan edilmeyecektir. istisna tutarini
asan konut kira geliri elde edilmesi durumunda ise asan
kismin, giderler dislldikten sonra kalan tutarinin beyan
edilmesi gerekir.

Oturma ve calisma izni alarak alti aydan daha uzun bir stredir
yurt disinda yasayan Turk vatandaslari, vergi uygulamalari
bakimindan dar mukellef olarak kabul edilmektedirler. Bu
kisilerin, Turkiye'de bulunan gayrimenkullerini is yeri olarak
kiraya vermeleri durumunda, kira tutarlari Gzerinden gelir
vergisi stopajl yapilmis olmasi sartiyla, bu gelirlerini tutari ne
olursa olsun beyan etmeyeceklerdir.

S6z konusu kisilerin, konut olarak kiraya verdikleri
gayrimenkullerden sagladiklari kira gelirleri toplaminin 47.000
TL'den daha az olmasi halinde de beyanname vermeleri s6z
konusu olmayacaktir. istisna tutarini asan konut kira geliri

elde edilmesi durumunda ise asan kismin giderler distldikten
sonra kalan tutarinin beyan edilmesi gerekir.
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2. Dar miikellef kurumlar

Dar mikellef kurumlarin kira gelirleri tevkifat yoluyla
vergilendirilir. Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 30. maddesi
uyarinca dar mukellef kurumlarin elde ettikleri gayrimenkul
sermaye iratlari izerinden, bu gelirleri onlara saglayanlar
tarafindan tevkifat yapiimasi gerekmektedir.

Tevkifatin orani %20 olarak belirlenmistir. Bu oran, finansal
kiralama faaliyetlerinden saglanacak gayrimenkul sermaye
iratlarinda %1 olarak uygulanmaktadir.

Dar mikellef gercek kisi ve kurumlarin mukim oldugu

Ulke ile TUrkiye arasinda imzalanmig Cifte Vergilendirmeyi
Onleme (CVO) Anlasmasi varsa anlasma hiikiimleri de

dikkate alinabilecektir. Anlasma hiikiimleri kapsaminda islem
yapilabilmesi icin, dar mikellefin, mukim oldugu Ulkenin yetkili
makamindan mukimlik belgesi almasi gerekmektedir.
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Gayrisafi hasilata
dahil olan unsurlar ve
elde etme

A. Gayrisafi hasilat ve kiranin tahsil edilmesi

Gayrisafi hasilat, GVK'nin 70. maddesinde sayilan mal ve
haklarin kiraya verilmesinden, bir takvim yili icinde, o yila veya
gecmis yillara iliskin olarak, nakit veya aynf olarak tahsil edilen
kira bedellerini ifade eder. Gayrimenkul sermaye iradinda
gelirin elde edilmesinde “tahsilat esasi” benimsenmistir. Bu
esas uyarinca, kira gelirlerinin vergiye tabi olabilmesi icin
mutlaka tahsil edilmis olmasi gerekmektedir.

Buna gore gayrimenkullni kiraya verenin;

= Bilgisine girmis olmasi kaydiyla, bu kisi adina, bankaya,
kamu miiessesesine, icra dairesine, notere veya postaya para
yatiriimasi,

= Kira alacaginin, kiracinin talebi dogrultusunda baska bir
kisiye devredilmesi veya kiraclya olan borgla takas edilmesi,

hallerinde kira geliri tahsil edilmis sayilmaktadir.
B. Gecmis yillara iliskin olarak tahsil edilen kiralar

Kira gelirlerinde elde etme “tahsil esasi”na baglanmis

oldugu icin, herhangi bir sebeple tahsil edilmemis olan kira
bedelleri yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmez. Bu
kiralarin sonraki yillarda tahsil edilmesi durumunda, tahsilatin
gerceklestigi yilin gelirine dahil edilmesi gerekmektedir.

Ornek

Ucretli calisan biri tarafindan kiraya verilen bir konuttan 2025
yilinda 390.000 TL kira tahsilati yapilmistir. Tahsil edilen bu
tutarin;

= 240.000 TL'si 2025 yilina,
= 150.000 TL'si ise 2024 yilina,

iliskindir. Bir baska deyisle, kiraci 2024 yilinda 6demedigi kirayi
da 2025 yilinda 6demistir.

2024 yilinda kiralar tahsil edilemedigi icin, 150.000 TL'lik
kiranin 2024 yilinda beyan edilmesi s6z konusu degildir.

Diger taraftan tahsil edildigi yilin gayrisafi hasilat tutarina
onceki yillara iliskin olarak tahsil edilen tutarlarin da dahil
edilmesi gerekmektedir. Buna gore 2024 ve 2025 yilina
iliskin olarak 2025 yilinda tahsil edilen toplam 390.000 TL
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tutarindaki kira bedeli, 2025 yilina iliskin beyanname ile beyan
edilecektir.

Beyan sirasinda 390.000 TL tutarindaki toplam gayrisafi
hasilattan, 2025 yiliigin gegerli olan 47.000 TL'lik istisna
tutariile giderler dusulecek, kalan tutar, 2025 yilina iliskin
gelir vergisi beyannamesi ile 2026/Mart ayinin sonuna kadar
beyan edilerek hesaplanan vergi iki taksitte ddenecektir.

C. Pesin tahsil edilen kiralar

Gelecek yillara ait olup pesin tahsil edilen kiralar ilgili olduklari
yilin/yillarin geliri olarak dikkate alinir. Bu nedenle bu tutarlar
tahsil edildikleri yilin gayrisafi hasilatina dahil edilmezler.

Ancak bu uygulamanin iki istisnasi vardir. Oliim veya
memleketi terk halinde pesin tahsil edilen kiralarin da s6z
konusu olaylarin meydana geldigi yilin geliri olarak beyan
edilip, vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ornek

(B) sahip oldugu gayrimenkuli 2025 yilinin basinda aylik
25.000 TL'den kiraya vermis ve kiracidan 2 yillik kirayi 2

Ocak 2025 tarihinde pesin olarak tahsil etmistir. Bu durumda
300.000 TL (25.000 x 12) 2025 yilinin, 300.000 TL de 2026
yilinin hasilati kabul edilecektir.

Ancak (B) 2025 yili icerisinde dlirse veya memleketi terk
ederse, tahsil ettigi kira bedelinin tim (600.000 TL) 2025
yilinin hasilati sayilacaktir.

D. Doviz cinsinden tahsil edilen kiralar

Kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlendigi durumlarda,
gayrisafi hasilat, bedelin tahsil edildigi tarihte gegerli olan
T.C. Merkez Bankasi ddviz alis kuru kullaniimak suretiyle Turk
lirasina cevrilerek hesaplanir.

Ornek

2025/Mayis ayinin basinda kiraya verilen bir gayrimenkulden,
ilk kira bedeli olarak 2.000 ABD Dolari, 1 Mayis 2025'te tahsil
edilmistir. Tahsil tarihindeki Merkez Bankasi déviz alisg kuru 1
ABD Dolari = 38,3684 TLdir.

Buna gdre mart ayinda elde edilen kira bedelinin TL karsihg
76.736,80 TL (2.000 x 38,3684) olarak hesaplanacaktir.



Ill. Gayrisafi hasilata dahil olan unsurlar ve elde etme

E. Ayni olarak tahsil edilen kiralar

Bazi durumlarda kira bedelinin nakit olarak degil de ayin (TDK:
nesne) olarak tahsil edildigi goriimektedir. AynT olarak tahsil
edilen kiralarin beyaninda dikkate alinacak tutarin, Vergi Usul
Kanunu'nun "“emsal bedel"e iligkin dizenlemeleri kapsaminda
tespit edilmesi gerekmektedir.

Kiraci tarafindan gayrimenkull genisletecek veya
gayrimenkullin iktisadi degerini devamli surette artiracak
sekilde gayrimenkule eklenen kiymetler, kira donemi sonunda
bedelsiz olarak gayrimenkul sahibine birakilirsa, bu kiymetlerin
emsal bedeli de devir tarihi itibariyla ayni olarak elde edilmis
kira bedeli sayilir.

Ornek

Emekli (C)'nin sahibi bulundudu apartman dairesini konut
olarak kiraya verdigini kabul edelim. (C) uzun yillardir evinde
oturan kiracisi ile 2025 yili basindan itibaren aylik 20.000 TL
kiraya anlasmistir. Kiraci kendi kusurundan dolayi kullanilamaz
hale gelen dairenin ahsap kapisini, 2025/Temmuz ayinda
degistirerek yerine gelik kapi taktirmistir. Ancak kiracinin Eyldl
ayinda tayini ¢cikmis ve celik kapi bedelini ev sahibinden tahsil
etmeden, 30 Eylil 2025 tarihinde evi bosaltmistir. Kiraci bitin
kiralarini zamaninda 6demistir. Ev sahibi 1 Kasim'da evini
tekrar kiraya vermis ve yeni kiracidan Kasim ve Aralik aylarina
iliskin toplam 50.000 TL kira tahsil etmistir.

Ev sahibi kiraci tarafindan taktirilmis olan celik kapinin
dederinin tespiti icin Takdir Komisyonuna basvurmus ve Takdir
Komisyonu tarafindan ¢elik kapinin dederi 20.000 TL olarak
belirlenmistir. Bu durumda ev sahibi tarafindan 2025 yilinda
elde edilen gayrisafi hasilat asagdidaki sekilde hesaplanacaktir.

ik kiracidan tahsil edilen kiralar (20.000 x 9) 180.000
Gelik kapinin emsal bedeli 20.000
ikinci kiracidan tahsil edilen kiralar (25.000 x 2) 50.000
Toplam gayrisafi hasilat 250.000

F. Kiranin banka araciligiyla 6denme zorunlulugu

is yeri kiralamalarinda, herhangi bir tutar sinirlamasi
olmaksizin kiraya iliskin tahsilat ve 6demelerin, banka veya
Posta ve Telgraf Teskilati (PTT) Genel MiidUlrligi tarafindan
dizenlenen belgelerle tevsik edilmesi zorunlulugu vardir.

Konutlarda ise bu zorunluluk (her bir konut icin) 500 TL ve
Uzerindeki kira 6deme ve tahsilatlariicin gecerliydi. 328 seri
numaral Gelir Vergisi Genel Tebli§gi (RG: 17.10.2024) ile
konut kiralamalarindaki s6z konusu tutar siniri kaldiriimistir.
Buna gore konutu ve/veya is yerini kiraya veren ve bunlari
kiralayanlarin, kiraya iliskin tahsilat ve 6demelerini

bankalar veya Posta ve Telgraf Teskilati Anonim Sirketi
tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik etmeleri zorunlugu
bulunmaktadir.
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Konutlarini haftalik, giinlik veya benzeri sekilde kisa streli
olarak kiraya verenlerin de bu konutlardan elde ettikleri kira
gelirlerine iliskin tahsilatlarini eskiden oldugu gibi tutarina
bakilmaksizin banka veya PTT Genel Mudirligu tarafindan
dizenlenen belgelerle tevsik etmeleri gerekmektedir.

Banka veya PTT Genel MUdurliga araci kilinmak suretiyle,
para yatirma veya havale, ¢ek veya kredi karti gibi araglar
kullanilarak yapilan tahsilat ve 6demeler karsihdinda dekont
veya hesap bildirim cetvelleri diizenlendiginde, bu belgeler
tevsik edici belge kabul edilmektedir. Bankalarin internet
subeleri Gzerinden yapilan 6deme ve tahsilatlar da ayni
kapsamdadir.

Kisilerin kira 6demelerini; banka subelerine giderek T.C. kimlik
numarasl, vergi kimlik numarasi, ad soyad/unvan bilgileri

ve “kira 6demesi"” aciklamasiyla kiraya verenin hesabina
yatirmasi durumunda da tevsik yikimlUliagau yerine getirilmis
sayllmaktadir.

S6z konusu zorunluluklara uymayanlara Vergi Usul
Kanunu’'nun mikerrer 355. maddesinde miikellefiyet tlrine
gore ayri olarak belirlenen tutarlardan az olmamak lzere,
her bir islem i¢in bu isleme konu tutarin %10'u oraninda

0zel usulstizlik cezasi kesilir. 2025 yilinda uygulanan

0zel usulstizlik cezasi tutarlarina Rehber’in “X. Pratik
bilgiler-2025" béliimiinde “10. Ozel usulsiizliik cezalari-VUK
mik. md. 355" baslidi altinda yer verilmistir.

Ancak tevsik zorunluluguna aykiri bir sekilde 6deme
yapanlarin, durumu 6demeyi takip eden 5 is glinu icerisinde
kendiliginden idareye bildirmesi halinde, édemede bulunan
adina 6zel usulstizlik cezasi kesilmemektedir.



V.

Kira gelirlerinde tevkifat
(vergi kesintisi)
uygulamasi

A. Tevkifata tabi kira 6demeleri

Tevkifat (vergi kesintisi-stopaj), kiralamaya konu olan mal ve
haklarin sahiplerinin gelir vergilerinde mahsup edilmek (zere,
kira 6demesi asamasinda, kiraci tarafindan yapilan vergi
kesintisidir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde sayilan mal ve
haklarin (Bakiniz Rehber’in “II/A. Gayrimenkul sermaye
iradina konu mal ve haklar" bashkli bolimi) gercek kisiler
veya Kanun'da sayilan bazi kurumlar tarafindan kiraya
verilmesinden elde edilen gelirler, Gelir Vergisi Kanunu'nun
94. maddesi kapsaminda tevkifat kapsamindadir. Bu tevkifat,
kira bedelinin nakden veya hesaben (avans olarak édemeler de
dahil) 6dendigi sirada yapilir. Tevkifata tabi kira 6demelerine
iliskin bilgiler asagida dikkatinize sunulmaktadir:

1. Gercek kisiler tarafindan kiraya verilen gayrimenkuller

Gercek kisiler tarafindan is yeri olarak kiraya verilen
gayrimenkullerden elde edilen gelirler tevkifat kapsamindadir.
Tevkifat yapmak zorunda olan kisi ve kurumlar ise Gelir Vergisi
Kanunu'nun 94. maddesinde sayiimistir.

Bu kisi ve kurumlarin, gercek kisilere yaptiklari is yeri kira
O0demeleri Uzerinden kestikleri vergiler (tevkifat); gercek
kisilerin bu gelirlerini beyan etmesi durumunda, beyannamede
hesaplanan gelir vergisinden mahsup edilebilmektedir.

Kiralanan gayrimenkulln ticari isletmenin aktifine
kayith olmasi durumunda ise édenen kiralardan tevkifat
yapilmamaktadir.

Bunun yaninda gercek kisiler tevkifat yapmak zorunda olanlar
arasinda sayllmadigindan, gercek kisiler tarafindan diger
gercek kisilere konut olarak kiralanan gayrimenkullere iligkin
6denen kiralardan tevkifat yapilmamaktadir.

Diger taraftan bir gayrimenkulin hem konut hem de is yeri
olarak kullaniliyor olmasi durumunda, bu gayrimenkul i¢gin
6denen kira bedelinin tamami Gzerinden gelir vergisi tevkifati
yapilmasi gerektigi unutulmamalidir.

2. Vakiflar ve dernekler tarafindan kiraya verilen
gayrimenkuller

Gercek kisilerin yani sira, dernek ve vakiflara ait

gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliginda bunlara yapilan
kira 6demeleri de gelir vergisi tevkifati kapsamindadir. Ancak
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Vakiflar Genel Midirltglnce yonetilen ve temsil edilen
vakiflara (mazbut vakif) yapilan kira édemelerinden tevkifat
yapiimamaktadir.

Tevkifat uygulamasinda dernegin, kamuya yararli dernek
olmasi ya da vakfin Bakanlar Kurulunca/Cumhurbaskaninca
vergi muafiyeti taninmis bir vakif olmasinin 6nemi yoktur.
Baska bir deyisle, mazbut vakiflar harig, higbir ayrim
yapilmaksizin tim dernek veya vakiflara 6denen kira
bedellerinden bu kesintinin yapilmasi gerekmektedir.

Ayni sekilde; sendikalar, ticaret odalari, sanayi odalari, ticaret
borsalari, esnaf odalari ve bunlarin birlikleri ile diger mesleki
kuruluslara ait oda ve birlikler, siyasi partiler, emekli ve yardim
sandiklarina yapilan kira ddemeleri de gelir vergisi tevkifati
kapsaminda bulunmaktadir.

3. Kooperatifler tarafindan kiraya verilen gayrimenkuller

Kooperatiflere ait gayrimenkullerin kiralanmasi karsiliinda
bunlara yapilan kira ddemeleri zerinden gelir vergisi tevkifati
yapilmasi gerekmektedir. S6z konusu kira 6demeleri tzerinden
yapilacak vergi kesintisinde, kooperatifin tirl, mikellef veya
muaf olup olmamasinin bir Gnemi bulunmamaktadir.

4. Yabanci devletler ve uluslararasi kurumlar tarafindan
kiraya verilen gayrimenkuller

Gelir Vergisi Kanunu uyarinca yabanci devletlere, yabanci
kamu idare ve kuruluslari ile uluslararasi kuruluslara ait
diplomatik statlisi bulunmayan gayrimenkullerin kiralanmasi
karsilifinda bunlara yapilan kira 6demeleri lizerinden gelir
vergisi tevkifati yapiimasi gerekmektedir.

B. Tevkifat yapmak zorunda olanlar

Ticaret sirketleri ile gergek gelirlerini beyan etmek zorunda
olan ticaret ve serbest meslek erbabi, yukarida belirtilen
gayrimenkulleri kiraladiklari durumda, nakden veya hesaben
yaptiklari 6demeler Gzerinden, gelir vergisi tevkifati (vergi
kesintisi-stopaj) yapmaya mecburdurlar.

Ayni sekilde; kamu idare ve muesseseleri, iktisadi kamu
miesseseleri, sair kurumlar, is ortakliklari, dernekler, vakiflar,
dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim
fonlarini ydnetenler ile zirai kazanglarini bilanco veya isletme
hesabl esasina gore tespit eden ciftcilerin de nakden veya
hesaben yaptiklari kira 6demeleri Gzerinden vergi kesintisi
yapmalari gerekmektedir.



IV. Kira gelirlerinde tevkifat (vergi kesintisi) uygulamasi

Ancak sayilan kisilerin, kira 6demeleri tizerinden gelir vergisi
tevkifati yapma yukumlallklerinin, ticari, zirai veya mesleki
faaliyetleri kapsaminda yaptiklari kiralamalarla ilgili oldugu
unutulmamalidir. Bunlarin, kendilerinin ve ailelerinin ikameti
amaciyla, mesken olarak kiraladiklari gayrimenkuller igin
odedikleri kiralar, gelir vergisi tevkifatina tabi dedildir.

Diger taraftan kazanci basit usulde tespit edilen ticari kazang
sahibi mikellefe is yeri olarak kiralanan gayrimenkulln kira
bedeli Uzerinden, bu mikellefler tarafindan gelir vergisi
tevkifati yapiimadigini da hatirlatmak isteriz.

C. Tevkifat orani

Yukarida sayilan gayrimenkullerin, yasa uyarinca tevkifat
yapmak zorunda olan kisi ve kurumlara kiralanmasi
durumunda, ddenen kira bedelleri Gzerinden %20 oraninda
tevkifat yapiimasi gerekmektedir.

Gayrimenkul sahibi adina kiraci tarafindan yapilan vergi
kesintileri, gayrimenkul sahibinin bu gelirleri dolayisiyla
yillik gelir vergisi beyannamesi vermesi halinde, beyanname
Gzerinden hesaplanan gelir vergisinden mahsup edilir.

D. Emsal kira bedeli esasi kapsaminda tevkifat
uygulamasi

GVK'nin 73. maddesinde, emsal kira bedeli esasinin
uygulanmayacadi haller (Bakiniz Rehber’in “VII. Emsal kira
bedeli uygulamasi” baslkli bdlimu) sayiimistir. Bunlardan ilk
3 tanesinin uygulanabilmesi icin gayrimenkullin konut olarak
kiraya verilmesi sarti vardir. Gergek kisilere konut olarak
kiraya verilen gayrimenkullerle ilgili kira ddemeleri tevkifata
tabi degildir. Bu durumda gayrimenkulin, 73. maddenin ilk
3 sirasinda sayilan kisilere bedelsiz veya emsal bedelden
daha disik bir bedele kiralanmasi durumunda tevkifat (vergi
kesintisi) yapilmasi s6z konusu olmayacaktir.

Gayrimenkullin, 4. sirada sayilan kamu kurum ve kuruluslarina
bedelsiz olarak kiraya verilmesi durumunda ise bu kurumlar
tarafindan kira olarak herhangi bir bedel 6denmedidi icin
tevkifat yapilmayacaktir. Ancak gayrimenkuliin s6zi gecen
kurum ve kuruluslara emsal bedelden daha distik bir bedelle
kiraya verilmesi durumunda, 6denen kira bedeli Gzerinden,
ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan gelir vergisi tevkifati
yapilmasi gerekmektedir.

E. Pesin kira ddemelerinde tevkifat uygulamasi

Kiracilar tarafindan pesin 6denen kira bedelleri Gzerinden,
o6demenin yapildidi tarihte gelir vergisi tevkifati yapiimasi
gerekir. Kesilen bu vergiler de kiranin 6dendigi doneme
iliskin olarak ertesi ay verilen muhtasar ve prim hizmet
beyannamesine (MPHB) dahil edilir.

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025

Ornek

(A), sahibi oldugu gayrimenkuli bir sirkete 2025/0cak ay!
basindan gecerli olmak Uzere is yeri olarak kiraya vermistir.
Ocak basinda imzalanan kira s6zlesmesinde aylik kira bedeli
2025 yiliigin brit 60.000 TL olarak belirlenmis ve 6 aylik
net kira bedeli (288.000 TL) Ocak 2025'te pesin olarak mal
sahibine 6denmistir.

Pesin 6denen kira bedeli Gizerinden tevkifat tutari asagidaki
sekilde hesaplanacaktir:

2025/0cak-Haziran brit kira (60.000 x 6) 360.000
Hesaplanan tevkifat (360.000 x %20) 72.000
Odenen net kira bedeli (360.000 - 72.000) 288.000

Kiraci sirket tarafindan 72.000 TL'lik tevkifatin tamami,
2025/0cak donemine iliskin muhtasar ve prim hizmet
beyannamesine (MPHB) dahil edilmis olmalidir. S6z konusu
beyannamenin, 2025/Subat ayinin 26'sina kadar vergi
dairesine verilmis olmasi ve vergilerin de ayni tarihe kadar
6denmis olmasi gerekmektedir.

Mal sahibi (A) ise Ocak-Haziran/2025 dénemine iliskin
pesin tahsil ettigi kiralar ile 2025 yilina iliskin tahsil ettigi
diger kiralarin toplamini, 2026 yilinin mart ayinda verecedi
beyannamesine dahil edecektir. Beyanname lizerinden
hesaplanan vergiden, yil icerisinde kiraci sirket tarafindan
kesilmis olan vergiler mahsup edilecektir.

F. Net olarak anlasilan kira 6demelerinde tevkifat
uygulamasi

Kira bedelinin taraflarca vergi haric olarak belirlendigi
durumlarda gelir vergisi tevkifati, 8denen net tutar tzerinden
hesaplanmaz. Bu tutarin 6énce tevkifat oranina gore
britlestirilmesi, vergi kesintisinin de brit tutar Gzerinden
yapiimasi gerekir. Net 6denen kira bedelinin britlestiriimesinde
asagidaki forml kullaniimaktadir:

Net tutar

Brit tutar =

(1 - tevkifat orani)
Ornek

Taraflarca aylik net 30.000 TL olarak anlasilan is yeri kirasinin,
%20'lik tevkifat oranina gore brt tutari ve tevkifat tutari
asagidaki sekilde hesaplanacaktir:

30.000
Brit kira tutari= =
(1-0,20)

30.000

=37.500 TL
0,80

Hesaplanan tevkifat = 37.500 x %20 = 7.500 TL

Net kira tutari = 37.500 - 7.500 = 30.000 TL



IV. Kira gelirlerinde tevkifat (vergi kesintisi) uygulamasi

G. Gelir vergisi tevkifatinin beyan ve 6deme
sureleri

Kira bedeli Uzerinden yapilan gelir vergisi tevkifatinin (kesilen
vergilerin), bagli bulunulan vergi dairesine muhtasar ve prim
hizmet beyannamesi (MPHB) ile beyan edilmesi gerekir.
Ticari, zirai ve mesleki faaliyetlerinden dolayi gercek usulde
vergilendirilen gelir vergisi mukellefleri ile kurumlar vergisi
mikellefleri s6z konusu beyannamelerini izleyen ayin 26's|
gece yarisina kadar sistem Uzerinden onaylamak suretiyle
gbndermek zorundadirlar.

Beyanname Uzerinde goésterilen verginin de ayni sure icerisinde
6denmesi gerekmektedir. Ayin 26. gindndn tatile rastlamasi
durumunda, beyan veya 6deme sureleri izleyen ilk is glinine
uzar.
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H. Gelir vergisi tevkifatinin yapiimamasinda
sorumluluk

Kira bedelini ddeyen (kiracn, vergi kanunlari bakimindan vergi
sorumlusu olarak kabul edilmistir. Bu sifati ona, kira 6demesi
yaptidi sirada vergiyi kesme ve Kanun'da belirlenen sireler
icinde vergi dairesine beyan edip yatirma sorumlulugunu
yiklemektedir.

Tevkifat yapmama veya eksik yapma fiili ile sebep olunan vergi
ziyainin (kaybrn) sorumlulugu ve sonuglari (gecikme faizi, vergi
ziyal cezasl) tamamen, kira 6édemesini yapan kiraciya aittir.



\'A

Kira gelirlerinde istisna ve
beyan siniri uygulamalari

A. istisna ve beyan siniri arasindaki farklar

istisna, vergi kanunlari uyarinca bazi gelirlerin vergi dis
birakilmasidir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 21. maddesi uyarinca,
gercek kisiler tarafindan 2025 yilinda konut olarak kiraya
verilen gayrimenkullerden elde edilen gelirlerin 47.000 TL'si
gelir vergisinden istisnadir. Buna gére 2025 vyili icerisinde
ornegdin 40.000 TL konut kira geliri elde eden bir kisi bu
gelirini beyan etmeyecektir.

2025 yilinda is yerlerinden elde edilen ve tevkif suretiyle
vergilendirilmis olan kira gelirleriicin ise 330.000 TL'lik bir
beyan siniri séz konusudur. Ornedin bir kisi, kiraya verdigi is
yerinden 2025 yilinda 300.000 TL brit gelir elde ettiyse ve
kiraci tarafindan kiralar Gzerinden vergi kesintisi (tevkifat)
yapildiysa, bu gelir de beyan edilmeyecektir. Buraya kadar
istisna ile beyan siniri arasinda bir fark yok gibi gériinmektedir.

Fark yukarida belirtilen istisna ve beyan sinirlarindan fazla
gelir elde edildiginde ortaya cikmaktadir. Ornegin bir gercek
kisinin, konut olarak kiraya verdigi gayrimenkulden 2025
yilinda 70.000 TL kira geliri elde ettigini varsayalim. Bu
durumda s6z konusu gelirin 47.000 TL'si gelir vergisinden
istisna oldugundan, istisna tutari asan kisim beyan edilecektir.
Yani bu kisi tarafindan 2025 yilina iliskin beyannamede,
hesaplanan 23.000 TL'lik (70.000 - 47.000) gelirden, giderler
disuldikten sonra kalan tutar beyan edilecektir.

2025 yilinda 400.000 TL brdt is yeri kira geliri elde eden
bir kisi ise bu tutar 330.000 TL'lik beyan sinirini astigi igin,
asan kismi dedgil, gelirin tamami olan 400.000 TL'yi beyan
etmek zorundadir. Beyan edilecek tutarin tespitinde bu
gelirden sadece giderler (gercek veya gotirQ) disllecektir.
istisna ve beyan siniri arasindaki fark bu drneklerle daha net
anlasiimaktadir.

B. Konut kira gelirlerinde istisna uygulamasi
1. istisnanin uygulanacadg gelirler ve istisna tutari

Kira gelirlerinde sadece, gayrimenkullerin mesken olarak
kiraya verilmesinden sadlanan hasilat icin bir istisna
uygulamasi s6z konusudur. istisna tutar, her yil yeniden
belirlenmektedir. 2025 yilinda elde edilen konut kira gelirleri
icin bu istisna 47.000 TL olarak uygulanmaktadir.

Bu nedenle sahibi olduklari meskenlerden 2025 yilinda elde

ettikleri (tahsil ettikleri) kira gelirleri toplami 47.000 TL'den az
olanlar, bu gelirleri icin beyanname vermeyeceklerdir. Bu tutari
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asan konut kira gelirleri elde edilmesi durumunda ise asan
tutarin beyan edilmesi gerekmektedir.

is yeri olarak kiraya verilen gayrimenkuller ile haklarin
kiralanmasindan elde edilen gelirler igin istisna uygulamasi s6z
konusu dedgildir.

a. Ortak konuttan elde edilen kiralarda istisna uygulamasi

Ayni konuta birden fazla kisinin sahip olmasi durumunda
(kari-koca olmalari durumu degistirmez), 2025 yilinda
bunlarin her birinin hissesine disen kira payinin, 47.000
TL'yi asmasi halinde yillik gelir vergisi beyannamesi verme
zorunlulugu dogmaktadir. Toplam kira bedeli istisna
tutarinin Gzerinde olsa bile, her bir ortadin payina disen
gelirin 47.000 TL'lik istisnanin altinda kalmasi durumunda,
ortaklardan hicbiri yillik gelir vergisi beyannamesi
vermeyecektir.

b. Birden fazla konuttan elde edilen kiralarda istisna
uygulamasi

Bir kisi tarafindan beyan edilmesi gereken kira gelirlerinin
toplamina tek bir istisna tutarinin uygulanacadi
unutulmamalidir. Dolayisiyla birden fazla konuttan kira
geliri elde edilmesi halinde, bunlarin her biri icin ayri ayri
istisnadan yararlaniimasi mimkin degildir. Bu durumda
olan kisiler, sahip olduklari tim konutlardan elde ettikleri
kira gelirleri toplami icin tek bir istisna tutarindan
yararlanabileceklerdir.

Ornek

Sahibi bulundugu 3 adet konutu kiraya veren bir kisi, bu
konutlardan 2025 yilinda toplam 380.000 TL kira geliri
elde ettiginde, 333.000 TL'den (380.000 - 47.000)
giderleri de distlikten sonra kalan tutar Gzerinden
hesaplanan vergiyi 6deyecektir.

c. Yil icerisinde kiraya verilen konutlarda istisna
uygulamasi

Kiralama yilin basinda ya da icinde, ne zaman yapilmis
olursa olsun, o yil elde edilen kira gelirinden istisna tutarin
tamami (2025 yiliigin 47.000 TL) dusulebilir.

Ornek

2025 yilinin agustos ayinda ayhk 22.000 TL'ye kiraya
verilen bir konuttan, yil sonuna kadar (5 aylk sirede),
110.000 TL kira geliri elde edilmis olsun. Gayrimenkul



V. Kira gelirlerinde istisna ve beyan siniri uygulamalari

sahibinin bu gelirini, istisna tutarinin zerinde olmasi
sebebiyle beyan etmesi gerekmektedir. Yilin sadece 5 aylik
déneminde elde edilmis olmasina ragmen bu tutardan,
47.000 TL'lik istisnanin tamamini indirebilir.

GOtlri gider yénteminin secilmis olmasi durumunda
O0denecek vergi asagidaki sekilde hesaplanacaktir:

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 110.000
istisna tutar (-) 47.000
Istisna sonrasi kalan konut kira geliri

(110.000 - 47.000) ’ 63.000
Goturd gider (63.000 x %15) (-) 9.450
Gelir vergisi matrahi (63.000 - 9.450) 53.550
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi (%15) 8.032,50

2. istisna uygulamasindan yararlanamayacak olan
miikellefler

Sadece, gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesinden
saglanan hasilat icin gecerli olan ve 2025 yilinda 47.000

TL olarak uygulanan istisnadan yararlanamayacak olan
mikellefleri asagidaki sekilde siralayabiliriz: :

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

b. Istisna haddi tizerinde konut kira geliri elde edilip beyan
etmeyen veya eksik beyan edenler,

c. Istisna haddinin tizerinde konut kira geliri elde edenlerden,
beyana tabi olup olmadigina bakilmaksizin, elde ettikleri
gelirlerin (licret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul
sermaye iradi ile diger kazancg ve iratlar) gayrisafi tutarlari
toplami 1.200.000 TL'yi asanlar.

Ornek

Bir calisan 2025 yilinda tek isverenden stopaj yoluyla
vergilendirilmis brit 1.100.000 TL Gcret geliri, bankadan yine
stopaj yoluyla vergilendirilmis 100.000 TL tutarinda mevduat
faizi ve konut olarak kiraya verdigi gayrimenkulden 240.000
TL kira geliri elde etmistir. Bu kisinin baska bir geliri ve kiraya
iliskin belgeli gideri bulunmamaktadir.

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= 2025 yilinda tek isverenden elde edilen ve tevkif suretiyle
vergilendirilmis olan Ucret geliri, 4.300.000 TL'nin altinda
oldugundan beyan edilmeyecektir.

= Mevduat faizleri de GVK'nin gecici 67. maddesi kapsaminda
stopaj yoluyla vergilendirilmis oldugundan, tutari ne
olursa olsun yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan
edilmeyecektir.

= 240.000 TL'lik konut kira geliri, 2025 yili icin belirlenen
istisna tutarindan (47.000 TL) fazla oldugundan, bu gelirin
beyan edilmesi gerekmektedir.
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= 2025 yilinda elde edilen toplam 1.440.000 TL'lik
(1.100.000 + 100.000 + 240.000) gelir, 2025 yili
icin gecerli olan 1.200.000 TL'lik siniri astigindan,
konut kira gelirinin beyaninda 47.000 TL'lik istisnadan
yararlanilamayacaktir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Gayrisafi hasilat 240.000
istisna tutar (-)
Kalan tutar 240.000
Goturl gider (240.000 x %15) (-) 36.000
Gelir vergisi matrahi (240.000 - 36.000) 204.000
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 32.900

158.000 TL i¢in 23.700 TL
(204.000 - 158.000) x %20 = 9.200 TL

C. is yeri kira gelirlerinde beyan siniri uygulamasi
1. Beyan sinirinin uygulandigi gelirler ve tutari

Kira gelirlerinde istisna uygulamasi sadece konutlardan

elde edilen kira gelirleri icin gecerlidir. is yerinin kiraya
verilmesinden elde edilen gelirlere bu istisna uygulanamaz.
Ancak beyanname verilmeyecek gelirlerin sayildigi Gelir Vergisi
Kanunu'nun 86. maddesinde, is yeri kira gelirleri icin gecerli
olan ve "“beyan siniri” olarak adlandirilan bir uygulama yer
almaktadir.

S6z konusu madde uyarinca, Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus
olmak sartiyla, beyana tabi menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlarinin 2025 yiliicin 330.000 TL'nin altinda kalmasi
durumunda, bu gelirler beyan edilmeyecektir. S6z konusu
gelirlerin bu tutari asmasi durumunda ise tamaminin beyan
edilmesi gerekmektedir.

Buna gdre 2025 yilinda is yeri olarak kiraya verilen
gayrimenkullerden elde edilen ve Gizerinden vergi kesilmis olan
kiralarin brit tutarinin (stopaj dahil) 330.000 TL'yi asmasi
halinde, bu gelirin tamaminin yillik gelir vergisi beyannamesi
ile beyan edilmesi gerekmektedir. Bu durumda beyan edilecek
tutar, gelirin 330.000 TL'yi asan kismi dedil, tamami olacaktir.

Gayrimenkulin sahibi tarafindan tahsil edilen net is yeri
kira gelirinin, brat tutarinin hesaplanmasina iliskin aciklama
ve érnekler Rehber'in “IV/F. Net olarak anlasilan kira
6demelerinde tevkifat uygulamasi” baslikli béliminde
dikkatinize sunulmaktadir.

Vergi kesintisine ve istisna uygulamasina konu olmayan kira
gelirlerinde (6rnedin basit usuldeki mikellefe kiraya verilen is
yerinden elde edilen kira gelirleri) ise s6z konusu beyan siniri
18.000 TL olarak uygulanmaktadir. Buna gdére basit usule tabi
mukelleflere kiraya verilen is yerlerinden 2025 yilinda elde
edilen ve bu kisiler tarafindan vergi tevkifati yapiimamis olan
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kira gelirlerinin 18.000 TL'yi asmasi durumunda tamaminin
beyan edilmesi gerekmektedir.

2. Beyan siniri uygulamasi

is yeri olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 2025 yilinda
elde edilen ve Uzerinden vergi kesilmis olan kira bedellerinin,
beyan sinirinin (330.000 TL) altinda olmasi durumunda, bu
gelirlerin beyan edilmesi séz konusu dedildir. Kira gelirinin
beyan sinirini agmasi durumunda ise tamaminin beyan edilmesi
gerekmektedir.

330.000 TL'lik beyan sinirinin hesabinda is yeri kira gelirlerinin
yaninda, Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlariile istisna sonrasi kalan konut kira
gelirlerinin toplaminin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Ornek

(E), aylik kiras1 15.000 TL olan konuttan 2025 yilinda
180.000 TL (15.000 x 12) kira tahsil etmistir.

Ayrica (E) 2025/Eylil ayinda almis oldugu gayrimenkul
tadilattan sonra 1 Ekim 2025 tarihinden itibaren ayhk brit
40.000 TL'ye is yeri olarak bir sirkete kiralamistir. 2025/Ekim-
Aralik déneminde kiraci sirket her ay %20 oraninda 8.000 TL
(40.000 x %20) tevkifat yaparak kalan net kira tutarlarini (ayhk
32.000 TL) (E)'nin banka hesabina yatirmistir. Baska geliri
olmayan mikellef tarafindan gotiri gider yontemi secilmistir.

(E) tarafindan konuttan elde edilen 180.000 TL'lik kira geliri
2025 yilricin gecerli olan 47.000 TL'lik istisna tutarindan
fazla oldugundan, asan kisim icin gelir vergisi beyannamesi
verilmesi gerekmektedir.
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Bu beyannameye is yeri kira gelirinin dahil edilip
edilmeyecedine iliskin olarak; elde edilen brit is yeri kira geliri
ile istisna sonrasi konut kira gelirinin toplaminin 2025 yiliigin
gecerli olan 330.000 TL'lik beyan siniri ile karsilastiriimasi
gerekmektedir.

Konut kira geliri 180.000
istisna tutar (-) 47.000
istisna sonrasi kalan konut kira geliri (1) 133.000
Brit is yeri kira geliri (40.000 x 3) (2) 120.000
Beyan siniri ile karsilastirilacak toplam gelir (1+2) 253.000

Stopaj yolu ile vergilendirilmis olan is yeri kira geliri (brtt) ile
istisna sonrasi kalan konut kira gelirinin toplami olan 253.000
TL, 2025 yilii¢in belirlenen 330.000 TL'lik beyan sinirinin
altinda kaldigindan, is yerinden elde edilen kira geliri, konut
kirasi icin verilen beyannameye dahil edilmeyecektir. is yeri
kirasi Uzerinden yapilan toplam 24.000 TL'lik (120.000 x %20)
tevkifat is yeri sahibi agisindan nihai vergi kabul edilecektir.

Buna gore konut kirasi icin verilecek gelir vergisi beyannamesi
kapsaminda 6denmesi gereken vergi asagidaki sekilde
hesaplanacaktir:

Konut kira geliri 180.000
istisna tutar (-) 47.000
istisna sonras! kalan konut kira geliri

(180.000 - 47.000) 133.000
Gotlrd gider (133.000 x %15) () 19.950
Gelir vergisi matrahi (133.000 - 19.950) 113.050
Hesaplanan (Odenecek) gelir vergisi (%15) 16.957,50
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Kira gelirinden
indirilebilecek giderler

Kira gelirlerinin vergilendirilmesinde elde edilen gelirin safi
tutari dikkate alinmaktadir. Bunun anlami elde edilen kira
gelirlerinden, bu gelirin elde edilebilmesi icin yapilan giderlerin
dusUlmesidir. Bir bagka anlatimla safi irat, tahsil edilen kira
bedellerinden Gelir Vergisi Kanunu'nda indirimi kabul edilen
giderlerin indirilmesinden sonra kalan tutari ifade etmektedir.

Beyan edilen kira gelirinin tespitinde dikkate alinabilecek
giderler iki farkli yontemle tespit edilebilir. Bunlar “gotdrd
gider"” ve "gercek gider"” yontemleridir. Bu yéntemlerin secimi
konusunda mukellefler serbest birakiimislardir. Ortaya cikacak
vergi yukinu dikkate alarak belirtilen gider usulleri arasinda
serbestce tercih yapabilirler.

Gercek gider ydntemini secen mukelleflerin, yaptiklari
giderlerle ilgili belgeleri zamanasimi sdresince (5 yil)
saklamalari ve vergi idaresince istendiginde ibraz etmeleri
gerekmektedir. Ayrica bu yontemin secilmesi durumunda,
varsa istisna kazanca isabet eden giderlerin indirimi de
mimkun bulunmamaktadir.

Goturd gider usullind tercih eden bir mikellefin ise iki yil
gecmedikce bu usulden gercgek gider usuliine gegcmesi mimkun
degildir.

Secilen gider usulinin, mikellefin sahip oldugu
gayrimenkullerden elde ettigi gelirlerin tamami icin
uygulanmasi zorunludur. Bu gayrimenkullerden bir kismi
icin gercek gider, diger kismi icin ise gotirt gider yontemi
uygulanamaz.

Ancak tercih hakkinin mikellef bazinda kullaniimasi gerektigi
de unutulmamalidir. Bu nedenle ayni gayrimenkule mistereken
sahip olan iki kisinin tercih edecekleri gider usull konusunda
bir sinirlama bulunmamaktadir. Bu iki mikellef dilerlerse, ayni
gayrimenkulden elde ettikleri kira gelirlerinin beyani sirasinda,
farkh gider yontemlerini tercih edebileceklerdir.

A. Goturu gider yontemi

Go6tlru gider yonteminde mukellefler, tahsil ettikleri kira
bedelinin %15'ini gider olarak indirebilmektedirler. (Bu oran
en son 2016 yilina iliskin kira gelirlerinin beyaninda %25
olarak kullanilmig olup, 1 Ocak 2017 tarihinden itibaren elde
edilen gelirlere uygulanmak tGzere %15'e dusurdlmastir.) Bu
yéntemde gider olarak indirilen tutarin belgelendirilmesine
ihtiyac yoktur.

Gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesinden saglanan
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gelirler icin gecerli bir istisna uygulamasi bulunmaktadir.

Bu istisnadan yararlanma hakki olan mukellefler konut kira
gelirlerinin beyani sirasinda, alinan kira bedelinden dnce istisna
tutarini (47.000 TL) disecekler, gétira gideri kalan tutar
Uzerinden hesaplayacaklardir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde yer alan haklarin
kiraya verilmesinden elde edilen gelirlerin beyaninda gétiru
gider ydntemi kullanilamamaktadir. Yasada bunun disinda bir
sinirlama olmadidindan, konutlarin yaninda is yerlerinden
elde edilen kira gelirlerinin beyaninda da géturd gider yontemi
kullanilabilmektedir.

Gotlra gider yonteminin secilmesi durumunda %15'lik
giderden ayri olarak, Kanun'da sayilan gercek gider
kalemlerinin (boya, badana, tamir, sigorta, yénetim gideri ya
da amortisman gibi) indirimi de mimkin bulunmamaktadir.

Bu usulli secen mukelleflerin iki yil gecmedikce, gercek gider
usulline dénemeyecekleri de unutulmamaldir.

Ornek

Sahibi oldugu konuttan, 2025 yilinda, 192.000 TL (16.000 x
12) kira geliri elde eden bir emekli, bu gelirin beyani sirasinda
gotlird gider yéntemini segmistir.

Tahsil edilen kira tutarindan, 6nce 47.000 TL'lik istisna tutar
disulecek, kalan tutarin da %15'i gotlri gider olarak kazanctan
indirilecektir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 192.000
istisna tutar (-) 47.000
Kalan (192.000 - 47.000) 145.000
Goturt gider (145.000 x %15) (-) 21.750
Beyan edilecek kira geliri (145.000 - 21.750) 123.250

Yukaridaki kisinin serbest meslek erbabi, 6rnedin serbest calisan
bir avukat olmasi durumunda ise serbest meslek kazanci dolayisiyla
verilen beyannameye dahil edilecek kira geliri asagidaki sekilde
hesaplanacaktir:

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 192.000

istisna tutar (-)

Kalan 192.000

Gotiri gider (192.000 x %15) (-) 28.800

Beyannameye dahil edilecek kira geliri

(192.000 - 28.800) 163.200
17
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B. Gercek gider yontemi
1. indirilebilecek giderler

Gelir Vergisi Kanunu'nda (madde 74) gayrimenkul sermaye
iradinin beyani sirasinda, belgelendirilmek sartiyla gayrisafi
hasilattan indirilebilecek olan giderler tek tek sayilmistir.

Bunlardan bir kismi gider fazlaligi sayilan gider, bir kismi da
gider fazlahgi sayllmayan gider olarak siniflandiriimaktadir.

Elde edilen kira gelirinden 6ncelikle gider fazlaligi sayilan
giderler, ardindan diger giderler dusilebilmektedir. Gider
fazlaligi sayilan giderler dislldikten sonra kalan tutarin, gider
fazlalii sayilmayan giderlerden daha az olmasi durumunda
sadece kalan tutar kadar gider indirimi mimkUindUr. Bagka bir
ifadeyle, gider fazlali§i sayllmayan giderler dolayisiyla olusan
zarar, beyan edilen diger gelirlerden distlemez. Bu durumda
beyana tabi GMSI sifir (0) kabul edilmektedir. Ayrica bu tutarin
sonraki yillarda beyan edilecek olan gelirlerden indirimi de s6z
konusu dedgildir.

Gayrimenkullerin kismen kiraya verilmesi halinde, asagida
yazili giderlerden yalniz bu kisma isabet edenler hasilattan
indirilebilir.

Gercek gider yontemi secildiginde, asagidaki masraflarin
muhakkak surette 6denmis olma zorunlulugu bulunmamakla
birlikte, indirilebilmesi icin belgelerinin temin edilmis olmasi
sarttir. Ayrica bu belgelerin 5 yil siresince saklanmasi ve
vergi idaresi tarafindan istenmesi durumunda ibraz edilmesi
zorunlulugu da bulunmaktadir.

Gider fazlahgi sayilan veya sayllmayan giderler asagdida
dikkatinize sunulmaktadir:

a. Gider fazlaligi sayilan giderler

Kira gelirlerinin beyani sirasinda gercek gider yonteminin
secilmesi durumunda, hasilattan dncelikle asagidaki giderlerin
indirilmesi gerekmektedir:

i. Kiraya veren tarafindan édenen aydinlatma, 1sitma, su ve
asansor giderleri,

ii. Kiraya verilen mallarin idaresi icin yapilan ve gayrimenkulin
ehemmiyeti ile uyumlu olan idare giderleri,

iii. Kiraya verilen mal ve haklara iligkin sigorta giderleri,

iv. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara
sarf olunan borg¢larin faizleri,

v. Kiraya verilen mal ve haklar icin ddenen vergi, resim, harc
ve serefiyelerle, kiraya verenler tarafindan 6édenmis olmak
sartiyla belediyelere 6denen harcamalara istirak paylari,

vi. Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar ile

kiraya veren tarafindan yapilan ve gayrimenkullin iktisadi
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dederini artirici niteligi olan 1si yalitimi ve enerji tasarrufu
saglamaya yonelik harcamalar (Bu harcamalar bir takvim
yiliicerisinde amortisman siniri olan 9.900 TL'yi asiyorsa
maliyet olarak dikkate alinabilir),

vii. Kiraya verenin yaptigi onarim giderleri (Gayrimenkulin
iktisadi de@erini artiracak surette tevsii, tadili veya bunlara
ilaveler yapilmasi icin ihtiyar olunan giderler onarim gideri
sayllmaz),

viii.Kiraya verilen mal ve haklara ait bakim ve idame giderleri,

ix. Kiraladiklari mal ve haklari kiraya verenlerin ddedikleri
kiralar ve diger gergek giderler,

X. Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sdzlegsmeye,
Kanun'a veya mahkeme kararina istinaden 6denen zarar,
ziyan ve tazminatlar,

Gergek gider usult kapsaminda indirilebilecek olan giderlerin
bazilarina iliskin aciklamalarimiz asa§ida dikkatinize
sunulmaktadir:

= Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve
bunlara sarf olunan borglarin faizleri

Gelir Vergisi Kanunu'nun 74. maddesinin birinci fikrasinin
4. bendinde, kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan
ve bunlara sarf olunan borglarin faizlerinin kira gelirinden
indirilebilecegine iliskin hiikiim bulunmaktaydi.

Bu hiikiim kapsaminda kiraya verilen gayrimenkulin iktisap
edilmesi sirasinda alinan ve tamami o gayrimenkule harcanmis
olan borglarin faizleri, o gayrimenkulin kiralanmasindan elde
edilen hasilattan indirilebilmekteydi.

7566 sayili Kanun'un (RG: 19.12.2025) 1. maddesiyle,
yukaridaki hiikimde yer alan “Kiraya verilen mal ve haklar”
ibaresi “Konutlar hari¢ olmak Uzere kiraya verilen mal ve
haklar” seklinde degistirilmistir. Bu diizenlemeyle, kiraya
verilen konutlarin alimi sirasinda kullanilan borglarin (6rnegin
konut kredisi) faizlerinin kira gelirinden indirilebilmesi
imkanina son verilmis oldu.

S6z konusu hikim, 01.01.2025 tarihinden itibaren baslayan
vergilendirme dénemleri gelir ve kazanclarina iliskin verilecek
beyannamelere uygulanmak izere yayimi tarihinde yurirlige
girmistir.

7566 sayill Kanun'la yapilan bu diizenleme sonrasi 2025
yilina iliskin gelir ve kazanclardan baslamak Uzere, kiraya
verilen konutlarin aliminda kullanilan kredilerin faizleri, bu
konutlardan elde edilen kira gelirlerinden indirilemeyecektir.
Konutlar disinda GVK'nin 70. maddesinde sayilan diger mal
ve haklarin iktisabinda kullanilan kredilerin faizlerinin bu

mal ve haklardan elde edilen kira gelirlerinden indirilmesi
uygulamasinda ise herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.
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= Amortisman ve isi yalitimi giderleri

Kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen iradin safi
tutarinin tespiti sirasinda indirim konusu yapilan giderlerden
biri de amortismanlardir. Amortisman gayrimenkulin;

= Biliniyorsa, maliyet bedeli tizerinden,

= Bilinmiyorsa, bina ve araziler icin emlak vergisi degeri,
diger mallar icin emsal degeri tzerinden,

hesaplanmalidir. Amortisman orani %2'dir.

Kiralamaya konu olan bos arazi ve arsalar, amortismana

tabi degildir. Dolayisiyla bunlarla ilgili olarak maliyet bedeli
Uzerinden amortisman hesaplanmasi ve bu giderin, elde edilen
kira gelirinden indirilmesi mimkin degildir.

Kiraya veren tarafindan yapilan ve gayrimenkulin

iktisadi de@erini artirici niteligi olan i1s1 yalitimi ve enerji
tasarrufu saglamaya yonelik harcamalar da kira gelirinden
indirilebilmektedir. Diger taraftan bu harcamalarin bir takvim
yiliicerisinde amortisman siniri olan 9.900 TL'yi agmasi
durumunda maliyet olarak dikkate alinabilmesi de mimkunddr.

Amortisman veya isi yalitimina iligkin harcamalarin gider
olarak disllebilmesi icin; beyannamede "“gercek gider”
yonteminin segilmis olmasi gerekmektedir. Ayrica diger gercek
gider kalemlerinde oldugu gibi bu giderin de sadece istisna disi
kazanca isabet eden kisminin indirimi mdmkunddar.

Gayrimenkulln kismen kiraya verilmesi durumunda ise yapilan
giderlerin ancak kiralanan kisma isabet eden tutari indirim
konusu yapilabilir.

Ornek

4.000.000 TL'ye alinmis olan bir konutun kiraya verilmesi
durumunda, 1 yil icerisinde elde edilen kira gelirinin beyan
edilecek tutarinin tespiti sirasinda, gayrisafi hasilattan 80.000
TL (4.000.000 x %2) tutarindaki amortisman gider olarak
dusUlebilecektir.

= Onarim giderleri

Safiiradin tespitinde indirimine izin verilen onarim gideri,
gayrimenkulln iktisadi degerini artiracak surette, tevsi, tadil
veya bunlara ilaveler yapilmasi i¢in katlanilan giderler digindaki
giderlerdir. Kalorifer veya elektrik tesisatinin onarilmasi,
boya-badana vb. icin yapilan harcamalar bu kapsamda
dederlendirilebilir.

Bu tutarin gider olarak dugllebilmesi i¢in; beyannamede
"gercek gider” ydnteminin secilmis olmasi gerekmektedir.
Avyrica dider gercek gider kalemlerinde oldugu gibi bu giderin
de sadece istisna disi kazanca isabet eden kisminin indirimi
mimkun bulunmaktadir.
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Gayrimenkulin kismen kiraya verilmesi durumunda ise yapilan
giderlerin ancak kiralanan kisma isabet eden tutari indirim
konusu yapilabilir.

= Kiracisi tarafindan kiraya verilen gayrimenkul icin
odenen kiralar

Kiraladigi gayrimenkuli bir baskasina kiraya veren kiraci, elde
ettigi kira gelirini gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan
etmek zorundadir. Boyle bir durumda gergek gider yéntemini
secen kiracinin, tahsil ettigi kira bedelinden, ayni gayrimenkul
icin 6dedigi kira bedelini indirme hakki bulunmaktadir.

Bu giderin de diger gergek gider kalemlerinde oldugu gibi
sadece istisna disi kazanca isabet eden kisminin indirimi
mumkunddr.

Gayrimenkulin kismen kiralanmasi durumunda édenen kira
tutarinin ancak kiralanan kisma isabet eden tutarinin indirim
konusu yapilabilecedi unutulmamahdir.

b. Gider fazlahgi sayilmayan giderler

Kira gelirlerinin beyani sirasinda gercek gider yonteminin
secilmesi durumunda, hasilattan éncelikle yukaridaki giderler
disdldikten sonra bir kazang kalmasi halinde asagidaki
giderlerin indirimi de mimkindir. Ancak gider fazlahgi
sayllmayan asagdidaki giderler dolayisiyla olusan zarar, beyan
edilen diger gelirlerden distlemez. Bu durumda beyana tabi
GMSI sifir (0) kabul edilmektedir. Ayrica bu tutarin sonraki
yillarda beyan edilecek olan gelirlerden indirimi de s6z konusu
dedgildir. Gider fazlali§i sayilmayan giderler asagida yer
almaktadir:

i. Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuldn iktisap
yilindan itibaren bes yil sire ile iktisap bedelinin %5'i (Bu
indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir).

ii. Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile
oturduklari konutun kira bedeli (Kira indirimi gayrisafi
hasilattan yukarida sayilan giderler distldikten sonra,
kalan miktar tzerinden yapilir).

Sz konusu giderlere iliskin agiklamalarimiz asagida dikkatinize
sunulmaktadir:

= Gayrimenkuliin iktisap bedelinin yiizde besi

Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin, iktisap
(satin alma) yilindan itibaren 5 yil sire ile iktisap bedelinin
%5'i, elde edilen kira gelirinden disulebilmektedir. S6z konusu
hikidm uyarinca bu indirim hakkindan yararlanabilmenin
sartlarini séyle siralayabiliriz:

= Kira gelirinin beyani sirasinda gercek gider yénteminin
secilmig olmasi gerekir.
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Kira gelirinden indirilebilecek giderler

v

Kira gelirinin konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden
elde edilmis olmasi gerekir. (is yeri kirasindan bdyle bir
indirim yapilamaz.)

v

Birden fazla konuttan kira geliri elde edilmesi durumunda,
bu indirim sadece bir konuttan elde edilen gelire
uygulanabilir.

v

Bu indirim kiraya verilen gayrimenkulin iktisap tarihinden
itibaren en fazla 5 yil stireyle uygulanabilir.

v

Bu indirim hakkinin bir veya birkag yil kullaniimamis olmasi
5 yillik stireyi uzatmaz.

v

Bu giderin de diger gercek gider kalemleri gibi sadece
istisna disi kazanca isabet eden kisminin indirimi
madmkundar.

v

Bu sekilde hesaplanan gider tutarinin, indirim uygulanacak
konut kira gelirinden daha fazla olmasi durumunda

artan tutar diger gelirlerden indirilemez, gelecek yillara
devretmez.

v

Kismen kiraya verilen bir gayrimenkulden elde edilen
gelirden, s6z konusu giderin, sadece kiraya verilen kisma
isabet eden bélUma indirilebilir.

Ornek

(D), Nisan 2025'te 7.000.000 TL'ye bir gayrimenkul satin
almistir. Gayrimenkullin badana ve boyasini yaptirmig, bunun
icin 36.000 TL 6demig ve faturasini almistir. Sz konusu
gayrimenkult 1 Nisan 2025 tarihinden itibaren aylik 32.000
TL'den konut olarak kiraya vermis ve 2025 yilinda 9 aylik kira
bedelini tahsil etmistir. Beyannamede gercek gider yontemini
secmistir.

Bu kisi 2025 yilinda ayrica tek isverenden 1.100.000 TL Ucret
geliri elde etmistir.

Coziim

2025 yilinda tek isverenden elde edilen ve tevkif suretiyle
vergilendirilmig olan Ucret geliri, 4.300.000 TL'nin altinda
oldugundan beyan edilmeyecektir.

2025 yilinda elde edilen toplam 1.388.000 TL'lik (1.100.000
+ 288.000) gelir, 2025 yili i¢in gegerli olan 1.200.000 TL'lik
siniri astigindan, konut kira gelirinin beyaninda 47.000 TL'lik
istisnadan yararlanilamayacaktir. (Hangi hallerde istisnadan
yararlanilip yararlanilamayacadi Rehber'in “V/B. Konut

kira gelirlerinde istisna uygulamasi” baslikli bdliminde
aclklanmigtir.)

Beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradinin tespiti sirasinda
ise indirilebilecek gercek gider tutari asagidaki sekilde
hesaplanacaktir. Bunun icin dncelikle yapilan giderlerin gider
fazlaligi sayilan ve sayllmayan giderler olarak ayriimasi
gerekmektedir.
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Gider fazlaligi sayilan giderler 176.000
- Boya badana masrafi 36.000
- Amortisman gideri (7.000.000 x %2) 140.000

Gider fazlaligi sayilmayan giderler 350.000
- iktisap bedelinin %5'i (7.000.000 x %5) ~ 350.000

Giderler toplami 526.000

Elde edilen kira gelirinden 6ncelikle gider fazlaligi sayilan
giderler, ardindan diger giderler dusilecektir. Ancak gider
fazlaligi sayilan giderler (176.000 TL) disildikten sonra kalan
tutarin, diger giderlerden daha az olmasi durumunda sadece
kalan tutar kadar gider indirimi mimkin olacaktir. Baska bir
ifadeyle, gider fazlaligi sayllmayan giderler dolayisiyla olusan
zarar, beyan edilen diger gelirlerden distlemeyecek, bu
durumda beyana tabi GMSI sifir (O) kabul edilecektir. Ayrica bu
tutarin sonraki yillarda beyan edilecek olan gelirlerden indirimi
de s6z konusu dedgildir.

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) (32.000 x 9) 288.000
istisna tutar (-)
Kalan 288.000
indirilebilecek giderler (-) 288.000
- Gider fazlaligi sayilanlar 176.000
- Gider fazlaligi sayllmayanlar  112.000

Gelir vergisi matrahi (288.000 - 288.000) 0
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi

= Odenen konut kirasi

Gelir Vergisi Kanunu uyarinca, sahibi olduklari konutlari
kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun kira bedelini
elde ettikleri kira gelirinden diisme haklari bulunmaktadir.
S6z konusu hikim uyarinca bu indirim hakkindan
yararlanabilmenin sartlarini séyle siralayabiliriz:

= Kira gelirinin beyani sirasinda gercek gider yénteminin
secilmis olmasi gerekir.

= Kira gelirinin konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden
elde edilmis olmasi gerekir. (is yeri kirasindan bdyle bir
indirim yapilamaz.)

= Odenen kiranin da oturulan konuta iliskin olmasi gerekir. (is
yeri veya yazlklarin kirasi disilemez)

= Bu giderin de diger gercek gider kalemleri gibi sadece istisna
disi kazanca isabet eden kisminin indirimi mimkindar.

= Odenen kira, Gelir Vergisi Kanunu'nun 74. maddesinde
sayllan giderlerin tamami disuldikten sonra kalan gelirden
dasulebilir.

= Hesaplanan gider tutarinin, indirim uygulanacak konut kira
gelirinden daha fazla olmasi durumunda artan tutar diger
gelirlerden indirilemez, gelecek yillara devretmez.
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= Kismen kiraya verilen bir gayrimenkulden elde edilen
gelirden, s6z konusu kira giderinin, sadece kiraya verilen
kisma isabet eden bdlimda indirilebilir.

Oturulan lojman i¢in 6denen kiralar da yukaridaki sartlar
dahilinde konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden elde
edilen kira gelirinden dusllebilmektedir.

2. indirilecek gercek gider tutarinin hesaplanmasi

Gergek gider yénteminin secilmesi durumunda, belgelendirmek
kosuluyla yukarida sayilan giderlerin timu, tahsil edilen kira
bedelinden disllebilmektedir. Ancak yararlanilan bir istisna
tutari varsa, bu tutara isabet eden giderlerin indirimi mimkin
bulunmamaktadir.

Ornegin bazi mikellefler agisindan gecerli olmak {izere
gayrimenkullerin mesken olarak kiraya verilmesinden 2025
yilinda elde edilen hasilatin 47.000 TL'si gelir vergisinden
istisnadir. Buna gore s6z konusu istisnadan yararlanma hakki
olan mukellefler konut kira gelirlerinin vergilendirilmesinde,
gayrisafi hasilattan indirilebilecek gergek giderleri, asagidaki
formule gore hesaplayacaktir:

istisna diistildiikten sonraki
gayrisafi hasilat

indirilebilecek gider = x Gercek giderler

Gayrisafi hasilat

Mikellefin bu istisnadan yararlanma hakki olmamasi
durumunda ise yukaridaki hesaplama yapilmadan Gelir Vergisi
Kanunu'nun 74. maddesinde sayilan giderlerin tamaminin
indirilebilmesi mdmkundar.

Ornek 1

2025 yihinda 300.000 TL konut kira geliri elde eden kisinin,
bu yil icinde yaptigi indirilebilir nitelikteki giderlerinin toplami
90.000 TLdir. Bu kisi 2025 yiliicin 47.000 TL olarak
uygulanan istisnadan yararlanabilme sartlarini haizdir. (Hangi
hallerde istisnadan yararlanilip yararlanilamayacagi Rehber'in
“V/B. Konut kira gelirlerinde istisna uygulamasi" baslikli
boliminde aciklanmistir.)

Bu giderlerin istisna distldikten sonra kalan gelire isabet eden
kismi, yani hasilattan indirilebilecek olan gercek gider tutari
asagidaki sekilde hesaplanacaktir:

300.000 - 47.000
X 90.000 = 75.900 TL

indirilebilecek gider =
300.000

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025

Buna gore beyan edilecek kira gelirinin asagidaki sekilde
hesaplanmasi gerekmektedir:

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 300.000
istisna tutar (-) 47.000
Kalan (300.000 - 47.000) 253.000
indirilebilecek gider (-) 75.900
Beyan edilecek kira geliri (253.000 - 75.900) 177.100
Gelir vergisi matrahi 177.100

27.520

Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi
158.000 TL i¢in 23.700 TL
(177.100 - 158.000) x %20 = 3.820 TL

Geliri elde eden kisinin serbest meslek erbabi, 6rnedin serbest
calisan bir dis hekimi olmasi halinde, yukaridaki istisnadan
yararlanilamayacaktir. Bu durumda gercek giderlerin
tamaminin, gayrisafi hasilattan indirilmesi mimkinddar.

S6z konusu dis hekiminin serbest meslek kazanci dolayisiyla
vermis oldugu gelir vergisi beyannamesine dahil edecedi kira
geliri asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Gider indirimine iliskin
hesaplamanin daha iyi anlasilabilmesi icin serbest meslek
faaliyetinden elde edilen kazancin sifir oldugu varsayilmistir.)

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 300.000
istisna tutar (-)
Kalan 300.000
indirilebilecek gider (-) 90.000
Beyan edilecek kira geliri (300.000 - 90.000) 210.000
Beyan edilecek serbest meslek kazanci 0
Gelir vergisi matrahi 210.000
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 34.100

158.000 TL i¢in 23.700 TL
(210.000 - 158.000) x %20 = 10.400 TL

Ornek 2

Sahibi bulundudu konuttan 2025 yilinda 480.000 TL kira
geliri elde eden bir kisinin, bu yil icinde yaptigi indirilebilir
nitelikteki giderlerinin 120.000 TL oldudu varsayimi ile gercek
veya gotirl gider usuliini se¢gmesi halinde hesaplanan vergi
matrahlari ve bunlar Gzerinden édenecek vergi tutarlari
asadidaki gibi olacaktir.

Bu kisi, 2025 yiliicin 47.000 TL olarak belirlenmis olan
istisnadan yararlanabilme sartlarini haizdir. (Hangi hallerde
istisnadan yararlanilip yararlanilamayacadi Rehber'in “V/B.
Konut kira gelirlerinde istisna uygulamasi” bashkl béliminde
aciklanmistir.)
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= Gercek gider

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 480.000
istisna tutar (-) 47.000
Kalan (480.000 - 47.000) 433.000
Gergek gider [(433.000 / 480.000) x 120.000] (-) 108.250
Gelir vergisi matrahi (433.000 - 108.250) 324.750
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 57.050
158.000 TL icin 23.700 TL
(324.750 - 158.000) x %20 = 33.350 TL
= Gotiirii gider
Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 480.000
istisna tutar (-) 47.000
Kalan (480.000 - 47.000) 433.000
GOtird gider (433.000 x %15) (-) 64.950
Gelir vergisi matrahi (433.000 - 64.950) 368.050
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 68.373,50

330.000 TL i¢in 58.100 TL
(368.050 - 330.000) x %27 = 10.273,50 TL

Bu kisi 6rnegin serbest calisan bir mali misavir (serbest
meslek erbabi) ise istisnadan yararlanmasi mimkiin degildir.
Bu durumda gercek ve goturi gider yontemlerine gore
indirilebilecek giderler asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

(Farkin daha iyi anlasilabilmesi icin serbest meslek

faaliyetinden elde edilen kazancin sifir oldugu varsayilmistir.)

= Gercek gider

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat)

istisna tutar (-)

Kalan

Gergek gider (-)

Beyan edilecek kira geliri (480.000 - 120.000)
Beyan edilecek serbest meslek kazanci

Gelir vergisi matrahi

Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi
330.000 TL i¢in 58.100 TL
(360.000 - 330.000) x %27 = 8.100 TL

480.000
480.000
120.000
360.000
0
360.000
66.200
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= Gotiiri gider

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 480.000
istisna tutar (-)
Kalan 480.000
Go6turd gider (480.000 x %15) () 72.000
Beyan edilecek kira geliri (480.000 - 72.000) 408.000
Beyan edilecek serbest meslek kazanci 0
Gelir vergisi matrahi 408.000
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 79.160

330.000 TL i¢in 58.100 TL

(408.000 - 330.000) x %27 = 21.060 TL
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VII.

Emsal kira bedeli
uygulamasi

Emsal kira bedeli uygulamasi, gayrimenkul sermaye

iratlarinin vergilendirilmesinde kullanilan bir vergi otokontrol
muessesesidir. Uygulama; beyan edilecek gayrimenkul
sermaye iratlarinin, kiraya verilen bina veya arazinin 6zel
yetkili mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis
kirasinin, bu suretle tespit edilmis kira mevcut degilse, vergi
dederinin %5'i olarak tanimlanan bir sinirdan daha disik
olamayacadi esasina dayanmaktadir.

Ornegdin 2025 yili emlak vergisine esas degderi 2.000.000
TL olan bir gayrimenkulden, ayni yil 12 aylik kira alinmis
olmasi durumunda, beyan edilecek kira gelirinin (Ozel yetkili
mercilerce veya mahkemelerce kirasi takdir veya tespit
edilmemisse) kural olarak 100.000 TL'den (2.000.000 x %5)
daha az olmamasi gerekir.

Gayrimenkulin 12 aydan kisa sireli olarak kiraya verilmesi
durumunda ise emsal kira bedeli karsilastirmasi yapilirken,
kiraya verilen ay sayisinin dikkate alinmasi gerekmektedir.
Ornegin yukaridaki gayrimenkuliin 2025 yilinda aylik 26.000
TL'den 3 ay kiraya verilmesi durumunda, elde edilen 78.000
TL'lik kira bedeli, yillik emsal kira bedeli olan 100.000 TL ile
dedil, yilhk emsal kira bedelinin 3 aylik kismi olan 25.000 TL
(100.000 / 12 x 3) ile karsilastirilacaktir. Buna gére beyan
edilen 3 aylik kira bedeli olan 78.000 TL, 3 aylik emsal kira
bedeli olan 25.000 TL'den daha yiiksek oldugundan, vergileme
78.000 TL Gzerinden yapilacaktir.

Kiralamaya konu edilen bina ve arazi disindaki mal ve haklarin
emsal kira bedeli ise bu mal ve haklarin maliyet bedelinin ya
da bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu’'nun servetlerin
degerlemesi ile ilgili hiikiimlerine gdre tespit edilmis
degerlerinin %10'udur.

Maliye Bakanhgi tarafindan 05.01.1999 tarihli ve 1999/1
saylli ic Genelge'de emsal kira bedeli esasinin uygulanmasina
iliskin aciklamalar yapilmistir. Buna gore elde edilen gercek
kira gelirinin, kira sézlesmesi, 6demeye iligkin banka dekontu
veya havale makbuzu gibi belgelerle veya kiracinin ifadesi

ile ispat edilebildigi durumlarda, ayrica emsal kira bedeli
karsilastiriimasi yapilmamaktadir. i¢ Genelge'ye gére emsal
kira bedeli, sadece kira bedelinin bilinmedigi ya da muvazaali
oldugu durumlarda dikkate alinmaktadir.

Yargi organlarinca verilen cesitli kararlarda da,

= Emsal kira bedeli 6lctslnin, kanuni 6lcit oldugu, bu
esasa gore ikmalen tarhiyat yapilmasi gerekirken, takdir
komisyonunca yetkisiz olarak matrah takdir edilemeyecedi,

= Beyan edilen kira gelirinin dogru oldugunun ispatlanmasi
halinde, emsal kira bedelinin uygulanamayacadgi,
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= Beyanda bulunulan kira gelirinden daha fazla gelir elde
edildigi saptanmadan, emsal kira bedeline gére tarhiyat
yapilamayacad,

vurgulanmistir.

Gelir Vergisi Kanunu'nda, emsal kira bedeli uygulamasinin
istisnalari 4 bashk altinda sayiimistir. Buna gore asagidaki
durumlarda emsal kira bedeli karsilastiriimasi yapilmayacaktir:

* Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyla
bedelsiz olarak baskalarinin ikametine birakilmasi,

= Binalarin, mal sahiplerinin cocuklarinin, ana-babalarinin veya
kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (her biri icin ancak bir
konut tahsisi icin uygulanmaktadir),

= Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede
ikamet etmeleri,

= Genel butceye dahil daireler ve katma btceli idareler,
il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve
kuruluslarinca yapilan kiralamalar.

Buna gore; 6rnedin sahibi oldugu konutu cocugunun oturmasi
icin tahsis eden ve kira almayan bir baba emsal kira bedeli
uygulamasi kapsaminda olmayacaktir.

Burada dikkat edilmesi gereken en dnemli konu, kamu kurum
ve kuruluslari tarafindan yapilan kiralamalar haric, emsal kira
bedeli esasinin uygulanmayacadi belirtilen kiralamalarda,

kira alinmayan gayrimenkulin konut olarak kullaniimasi
zorunlulugudur. Ornegin sahibi oldugu bir is yerini kira
almadan cocugunun kullanimina tahsis eden kisinin, is yerinin
emsal kira bedeli tGizerinden gayrimenkul sermaye iradi beyan
ederek, bu gelirin vergisini 6demesi gerektigi unutulmamalidir.
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VIII.

Kira gelirleri Uzerinden
hesaplanan gelir vergisinin
beyani ve 6denmesi

A. Beyannamenin verilme zamani

Gercek kisiler elde ettikleri gayrimenkul sermaye iradini (kira
gelirini), varsa diger gelirleri ile birlikte geliri elde ettikleri
yiliizleyen mart ayinin sonuna kadar yillik gelir vergisi
beyannamesi ile beyan etmek zorundadirlar.

Buna gore 2025 yilinda elde edilen kira gelirlerinin; 1 Mart
2026 tarihinden baslamak Ulizere 31 Mart 2026 Sali glin
sonuna kadar beyan edilmesi gerekmektedir.

B. Beyannamenin verilecegi vergi dairesi

Gelir vergisi acisindan temel kural, beyannamenin, geliri elde
eden kisinin ikametgahinin bulundu@u yer vergi dairesine
verilmesidir. 2025 yilinda elde edilen kira gelirlerine iliskin
beyannamenin de geliri elde edenin baskaca beyana tabi bir
geliri yoksa, ikametgahinin bulundugu yer vergi dairesine
verilmesi gerekmektedir.

Tirk Medeni Kanunu'nun 19. maddesindeki "yerlesim yerinin
tekligi"” ilkesi dogrultusunda Adres Kayit Sistemi'nde kisinin
"Turkiye Cumhuriyeti Kimlik Numaras!” ile eslestirilen tek bir
yerlesim yeri adresi (ikametgah) bulunmaktadir. Kira gelirlerine
iliskin beyannamenin “Hazir Beyan Sistemi"” kullanilarak
verilmesi halinde, sistem Adres Kayit Sistemi'nden mikellefin
girilen T.C. kimlik numarasina gore sorgulama yapmaktadir.

Bu sorgulama sonucunda tespit edilen adrese gdre miikellefin
vergi dairesi belirlenmektedir. ilk miikellefiyette de T.C.

kimlik numarasina goére sistem tarafindan mukellefin adres

ve vergi dairesi bilgileri ekrana yansitiimakta, beyannamenin
onaylanmasi ile birlikte mikellef adina vergi dairesinde
mukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak
gerceklestirilmektedir.

Ticari, zirai veya serbest meslek kazancinin bulunmasi
durumunda ise kira gelirlerinin “Hazir Beyan Sistemi”
kullanilarak beyan edilmesi mimkiin degildir. Bu durumda
diger gelirlerin beyan edildigi vergi dairesine verilecek olan
beyannameye, kira gelirlerinin de dahil edilmesi gerekmektedir.

Eslerin, ayri ayri ya da ortaklasa sahip olduklari
gayrimenkullerden elde ettikleri kira gelirlerini, yukarida
belirtilen usul ve esaslar dahilinde ayri ayri verecekleri
beyannamelerle beyan etmeleri gerekmektedir. Bu beyanlar
sirasinda, istisna ve beyan sinirlarinin asilip asiimadigi esler
icin ayri ayri dikkate alinabilecektir.
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C. Beyannamenin verilme sekli
1. Elden verilmesi veya posta ile gonderilmesi

Kira gelirlerine iliskin yilhk gelir vergisi beyannamesi vergi
dairesine gidilerek elden veya beyanname diizenleme programi
kullanilarak da verilebilir.

Bu beyannamelerin posta ile génderilmesi de mimkindur.
Taahhtli posta ile génderilmesi halinde, beyanname verme
tarihi olarak, postaya verildigi tarih kabul edilmektedir.

Adi posta ile gonderilmesi halinde ise beyannamenin vergi
dairesi kayitlarina girdigi tarih, verilme tarihi olarak dikkate
alinmaktadir.

Postadaki gecikmelerden kaynaklanabilecek sorunlarla
karsilasmamak icin, yillik gelir vergisi beyannamelerinin posta
ile génderilmesi sirasinda taahhitli posta usuliintin tercih
edilmesinde yarar vardir.

Beyannamenin vergi dairesine elden verilmesi veya postayla
gdnderilmesi halinde asagidaki hususlara dikkat edilmesi
gerekmektedir:

a. Beyanname bir érnek doldurulmalidir,

b. Beyannamenin doldurulmasi sirasinda, siyah ya da mavi
tikenmez kalem kullaniimahdir,

¢. Beyanname blylk matbaa harfleri ile doldurulmalidir,

d. Alfabetik karakterler sola, sayisal karakterler saga yanasik
olarak yazilmalidir,

e. Beyanname miikellef tarafindan imzalanmalidir,
f. Beyanname Uzerinde silinti ve kazinti bulunmamalidir,

g. Mikellefle ilgili bilgiler beyannameye dogru aktariimalidir.
2. Hazir Beyan Sistemi

2025 yilinda kira geliri (GMSI) elde edenler, gelir vergisi
beyannamelerini gecen yillarda oldugu gibi “Hazir Beyan
Sistemi”ni kullanarak internetten verebilirler. Hatta sadece
kira beyan edenler dedil, gelirleri; Gcret, menkul sermaye
iradi (MSi) ile diger kazanc ve iratlardan (DKI) veya
bunlarin birkacindan veyahut tamamindan ibaret olan gelir
vergisi mukellefleri de “Hazir Beyan Sistemi'ni kullanarak
beyannamelerini verebilmektedirler.
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VIII. Kira gelirleri lizerinden hesaplanan gelir vergisinin beyani ve 6denmesi

Kira gelirlerinin yani sira ticari, zirai veya serbest meslek
kazanci elde edenlerin ise beyannamelerini “Hazir Beyan
Sistemi" Gzerinden vermeleri mimkun dedildir.

Sisteme, Gelir idaresi Baskanliinin internet sitesinde yer

alan “Hazir Beyan" sekmesinden (https://intvrg.gib.gov.tr/
hazirbeyan/#/) e-Devlet yéntemi ile veya internet Vergi Dairesi
kullanici kodu ve sifresi kullanilarak giris yapilabilmektedir.

Kira gelirleri yénlinden ilk defa gelir vergisi mikellefiyeti

tesis ettirecek olanlar da bu sistemden yararlanabilirler. Bu
kisiler tarafindan sistemdeki gelir vergisi beyannamesine
gerekli bilgiler girilerek onaylandiktan sonra, sahis adina vergi
dairesinde mikellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri
otomatik olarak gerceklestirilmektedir. Bu durumda ayrica
vergi dairesine gidilmesine gerek bulunmamaktadir.

Bu sistem kullanilarak olusturulan beyannamenin onaylama
islemi, beyannamenin verilmesi gereken kanuni slirenin son
glind olan 31 Mart 2026 Sali giinii saat 24:00'ten 6nce
tamamlanmalidir. Onaylanan beyannamelerin iceriginin
dogrulugundan mdkellefler sorumludur.

Onaylama islemi sonucu otomatik olarak hazirlanan tahakkuk
fisleri mukellefe, vergi sorumlusuna veya bunlarin beyanname
gdnderme yetkisi verdigi gercek veya tiizel kisiye elektronik
ortamda iletilmektedir.

D. Beyanname lizerinde yararlanilabilecek
indirimler

Gelir Vergisi Kanunu'nun 89. maddesinde, gelir vergisi
matrahinin tespitinde, yillik gelir vergisi beyannamesinde
bildirilecek gelirlerden bazi indirimlerin yapilabilmesine izin
verilmistir. Bu indirim hakkindan, 2025 yilina iliskin beyan

edilen gelir ve kazancin tirtine bakilmaksizin, gelir vergisi
beyannamesi veren tiim mikellefler yararlanabilmektedirler. S6z
konusu indirimlerin bazilari asagida dikkatinize sunulmustur:

a. Beyan edilen gelirin %15'ini ve asgari Gcretin yillik tutarini
(2025 yilinda 312.066 TL) asmamak sartiyla; mikellefin
sahsina, esine ve kiiclik ¢ocuklarina ait hayat sigortalarina
o6denen primlerin %50'si ile 61im, kaza, hastalik, saglk,
engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primleri.

Bu primlerin indirim olarak dikkate alinabilmesi icin bazi
kosullar mevcuttur. Bunlar:

= Sigortanin Tirkiye'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 lcretlerinin safi tutarinin
hesaplanmasi sirasinda ayrica indirilmemis bulunmasidir.
(Eslerin veya cocuklarin ayri beyanname vermeleri halinde,
bunlara ait prim kendi gelirlerinden indirilir.)
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b. Beyan edilen gelirin %10'unu asmamasi, Turkiye'de yapilmasi
ve gelir veya kurumlar vergisi mikellefiyeti bulunan gergek
veya tlizel kisilerden alinacak belgelerle tevsik edilmesi
sartiyla, mikellefin kendisi, esi ve kliglk ¢ocuklarina iligkin
olarak yapilan egitim ve saglk harcamalari,

c. Genel ve 6zel bitgeli kamu idareleri, il 6zel idareleri,
belediyeler, kdyler ile kamu yararina calisan dernekler ve
Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan vakiflara yillik
toplami beyan edilecek gelirin %5'ini (kalkinmada dncelikli
yoreler icin %10) asmamak (izere, makbuz karsiliginda yapilan
badis ve yardimlar,

d. Genel ve 6zel bitceli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine,
belediyelere ve kdylere bagislanan okul, saglik tesisi
ve yliz yatak (kalkinmada 6ncelikli yorelerde elli yatak)
kapasitesinden az olmamak {izere 6grenci yurdu ile cocuk
yuvasi, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve rehabilitasyon
merkezi ile mulki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi
olarak yaptirilacak ibadethaneler ve Diyanet isleri Baskanlgi
denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin ve Genclik
ve Spor Bakanligina ait genclik merkezleri ile genclik ve
izcilik kamplarinin insasi dolayisiyla yapilan harcamalar
veya bu tesislerin insasi icin bu kuruluslara yapilan her tirlu
bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin faaliyetlerini devam
ettirebilmeleri icin yapilan her tirli nakdl ve ayni bagis ve
yardimlarin tamami,

e. Fakirlere yardim amaciyla gida bankacilidi faaliyetinde
bulunan dernek ve vakiflara Maliye Bakanliginca belirlenen
usul ve esaslar cercevesinde badislanan gida, temizlik, giyecek
ve yakacak maddelerinin maliyet bedelinin tamami,

f. Cumhurbaskaninca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz
karsiligi yapilan ayni ve nakdi bagislarin tamami,

g. Iktisadi isletmeleri harig Tiirkiye Kizilay Dernegi'ne ve Tiirkiye
Yesilay Cemiyeti'ne makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis ve
yardimlarin tamami.

E. Gelir vergisi orani

2025 yilinda elde edilen Ucret disindaki gelirler (kira
gelirleri, menkul kiymet gelirleri, ticari kazang, serbest
meslek kazanci gibi) dolayisiyla 2026 mart ayinda verilecek
olan beyannamelerdeki gelir vergisi asagidaki tarifeye gére
hesaplanmaktadir:

A T Vergi orani
Gelir dilimi g(%)
158.000 TL'ye kadar 15
330.000 TL'nin 158.000 TL'si i¢in 23.700 TL, fazlasi 20
800.000 TL'nin 330.000 TL'si i¢in 58.100 TL, fazlas! 27
4.300.000 TL'nin 800.000 TL'si igin 185.000 TL, fazlasi 35
4.300.000 TLden fazlasinin 4.300.000 TL'si igin 40
1.410.000 TL, fazlasi
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VIII. Kira gelirleri lizerinden hesaplanan gelir vergisinin beyani ve 6denmesi

F. Verginin 6denme zamani

Beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisinin ilk taksitinin
beyan slresinde (mart ayinin sonuna kadar), ikinci taksitinin
ise temmuz ayinin sonuna kadar olmak Uzere iki esit taksitte
6denmesi gerekir.

Buna gdre 2025 yilina iliskin beyan edilen gelirler tzerinden
hesaplanan gelir vergisinin;

= [k taksitinin 31 Mart 2026 Sali giiniine,

= [kinci taksitinin ise 31 Temmuz 2026 Cuma giiniine,

kadar 6denmesi gerekmektedir.

G. Verginin 6denebilecedi yerler

Kira gelirleriile ilgili yilhk beyanname verilmesi durumunda,
beyanname Uzerinde hesaplanan gelir vergisi;

= Vergi tahsiline yetkili olan banka subelerine,
= Bagli bulunulan vergi dairesine,

= Belediye sinirlari icinde veya disinda herhangi bir vergi
dairesine,

= “Dijital Vergi Dairesi” Gzerinden kredi kartiyla,

o6denebilir.

H. Verginin zamaninda 6denmemesinin sonuglari

Vergi Usul Kanunu'nun 111. maddesinde, vergilerin 6zel
kanunlarinda gdsterilen zamanlarda 6denecedi hiikkme
baglanmistir. Taksitlerden birinin veya tamaminin zamaninda
6denmemesi durumunda, alacakli vergi dairesi mikellefe

bir 8deme emri géndererek, 15 ginlik sire iginde borcunu
O6demesini ister. Borcun bu siire icinde de mukellef tarafindan
rizaen 6édenmemesi halinde, vergi dairesi 6183 sayili Kanun'un
kendisine verdigi cebren tahsil yetkisini kullanarak alacagini
tahsil edecektir.

Vergi alacaginin normal 6deme zamani (vade) gectikten

sonra tahsil edildigi durumlarda, 6183 sayili Kanun hikimleri
geredince ayrica gecikme zammi tahsil edilmektedir. Yillar
itibariyla uygulanan aylik gecikme zammi oranlarina Rehber'in
"X. Pratik bilgiler-2025" béliminde “9. Gecikme zammi ve
gecikme faizi oranlari” baslidi altinda yer verilmistir.

I. Beyanname verilmemesi veya gelirin eksik
beyani halinde uygulanacak yaptirimlar

Beyan edilmesi gereken gelirlerin beyan edilmediginin tespit
edilmesi durumunda;

» Beyan edilmemis ve 6denmemis olan vergi asli,
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= Normal vade tarihinden ceza ihbarnamesinin teblig tarihine
kadar gecikme zammi oraninda hesaplanacak gecikme faizi,

= Vergi aslinin bir kati tutarinda vergi ziyai cezasi,
tahsil edilmektedir.

Bunlar disinda, istisna haddi (2025 yili i¢cin 47.000 TL)
Gzerinde konut kira geliri elde edilip beyan edilmediginin veya
eksik beyan edildiginin tespit edilmesi durumunda s6z konusu
istisnadan da yararlanilamamaktadir.

J. Cezali tarhiyatlar karsisinda miukelleflerin
miuracaat yollari

Kira gelirlerini hi¢ beyan etmedigi ya da noksan beyan ettigi
iddiasiyla hakkinda cezali tarhiyat yapilan mukelleflerin
basvurabilecekleri yollar ¢ grupta toplanabilir.

= Ortaya cikan ilave vergi ve cezanin 6denmesi (6deme,
ihbarnamenin tebliginden itibaren 1 ay icinde yapilmahdir),

= Cezalar icin uzlasma talep edilmesi (basvuru stresi, vergi ve
ceza ihbarnamesinin tebliginden itibaren 30 gindir),

= Ortaya ¢ikan ilave vergi ve cezaya iliskin olarak yargi yoluna
basvurulmasi (basvuru siiresi, vergi ve ceza ihbarnamesinin
tebligi tarihinden itibaren 30 gindur).

Uzlasmanin vaki olmasi (gerceklesmesi) halinde, muikellef
Uzerinde uzlasilan cezaya karsI dava acamaz. Uzlasmanin vaki
olmamasi halinde ise bu duruma iliskin tutanagin kendisine
tebliginden itibaren genel hiikiimler dairesinde ve yetkili Vergi
Mahkemesi nezdinde dava acabilir. Bu takdirde, dava agma
middeti bitmis veya 15 glinden daha az bir sire kalmis ise
tutanagin tebligi tarihinden itibaren 15 giin icerisinde dava
acilabilir.

K. Zamanasimi

Zamanasimi Kanun'da, siire gegmesi dolayisiyla vergi
alacaginin kalkmasi olarak tanimlanmistir. Verginin ilgili
oldugu yih takip eden yilin basindan baslayarak 5 vl
icerisinde hesaplanarak mikellefe tebli§ edilmeyen vergiler
zamanasimina ugramaktadir.

Ornegdin 2025 yilinda elde edilmis olmakla beraber 2026 yili
mart ayinda beyannameye dahil edilmesi gereken bir gelirin
beyan edilmediginin tespit edilmesi durumunda, bu gelir
Uzerinden 6denmesi gereken verginin vergi dairesi tarafindan
31 Aralik 2030 tarihine kadar tarh edilerek, mikellefe tebli§
edilmis olmasi gerekmektedir.

Bu nedenle mikellefler zamanasimi siresi icinde, yani geliri

elde ettikleri tarihi izleyen yilbasindan itibaren bes yil siire ile
vergi incelemesine maruz kalabilirler.
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I X.

Kira gelirlerinin
vergilendirilmesine iligkin
ozet aciklama ve 6rnekler

A. Konut kira gelirlerinin beyani

Konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden 2025 yilinda
elde edilen kira gelirinin 47.000 TL'si gelir vergisinden
istisnadir. Bu tutardan daha az bir gelir elde edildigi durumda
beyanname verilmez.

Ancak istisna haddi lizerinde hasilat elde edilip beyan
edilmemesi veya eksik beyan edilmesi hallerinde, bu
istisnadan yararlaniimasi mimkiin dedildir. Ayrica ticari,
zirai veya mesleki kazancini yilhk beyanname ile bildirmek
mecburiyetinde olanlar da bu istisnadan faydalanamazlar.

Diger taraftan 2025 yilinda 47.000 TL'lik istisna tutarini asan
konut kira geliri elde edenlerden, beyana tabi olup olmadidina
bakilmaksizin, elde ettikleri gelirlerin (lcret, menkul sermaye
iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazanc ve iratlar)
gayrisafi tutarlari toplami 1.200.000 TL'yi asanlarin da bu
istisnadan yararlanabilmesi mimkin degildir.

istisna hakki olan miikellefler tarafindan 2025 yilinda istisna
tutarini asan konut kira geliri elde edilmesi durumunda,
gayrisafi hasilattan énce istisna tutari (47.000 TL)
disliimekte, daha sonra da kisi g6tlri gider usulind

secmis ise kalan kismin %15'i gider olarak indirim konusu
yapilmaktadir.

Gercek gider usulliniin secilmis olmasi halinde ise istisnadan
sonra kalan kisimdan, sadece istisna disindaki gayrisafi
hasilata isabet eden giderler disilebilmektedir. (Bu konuya
iliskin 6rnekli agiklamalar Rehber'in “VI/B. Gergek gider
yontemi” baslikl béliminde yer almaktadir.)

Bu sekilde hesaplanan vergi matrahina, 2025 yilinda
gecerli olan gelir vergisi tarifesinde gdsterilen vergi oranlari
uygulanmak suretiyle, 6denecek gelir vergisine ulasiimaktadir.

Ornek 1

(A), 2025 yilinda, calistidi is yerinden 900.000 TL (cret geliri
elde etmistir. isveren tarafindan ticret izerinden gelir vergisi
tevkifati yapiimistir. Bu kisi ayrica 2025 yilinda satin aldi§i
konutu 1 Kasim 2025 tarihinden itibaren aylik 20.000 TL'ye
kiraya vermistir. Beyana tabi baska bir geliri bulunmamaktadir.

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= (A)'nin 2025 yilinda tek isverenden elde ettigi ve tevkif
suretiyle vergilendirilmis tcret geliri, 4.300.000 TL'nin
altinda oldugundan beyan edilmeyecektir.
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= (A)'nin kiraya verdigi konuttan 2025 yilinda elde ettigi
40.000 TL'lik (20.000 x 2) gelir, 47.000 TL'lik istisna
tutarindan disiktir. Bundan dolayr 2025 yilinda elde ettigi
toplam gelirin, 1.200.000 TL'lik siniri agip asmadiginin
kontroll yapiimayacaktir.

Sonug olarak mukellef, istisna haddi altinda kalan 40.000 TL'lik
konut kira geliri dolayisiyla beyanname vermeyecektir.

Ornek 2

(B), 2025 yilinda tek isverenden 860.000 TL cret geliri elde
etmistir. Ayniyil, 12 ayhk toplam 294.000 TL (7 ay 22.000
TL ve 5 ay 28.000 TL) konut kirasi tahsil etmistir. (B)'nin
kiraya verdigi konuta iliskin olarak 2025 yilinda indirimi kabul
edilebilir tlirden gercek giderleri toplami 86.000 TLdir.

2024 yilinda ahp kiraya verdigi séz konusu konuttan 2024
yilinda tahsil ettigi kiralarin beyaninda gercek gider yéntemini
tercih etmistir.

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= (B)'nin 2025 yilinda tek isverenden elde ettigi ve tevkif
suretiyle vergilendirilmis tcret geliri, 4.300.000 TL'nin
altinda oldugundan beyan edilmeyecektir.

= 2025 yilinda elde ettigi konut kira geliri 47.000 TL'lik istisna
tutarindan fazla oldugundan bu gelirin beyan edilmesi
gerekmektedir.

= Beyana tabi olsun veya olmasin 2025 yilinda elde edilen
gelirler toplami olan 1.154.000 TL (860.000 + 294.000),
2025 yilricin gecerli 1.200.000 TL'lik sinirt agsmadigindan,
kira gelirinin beyani sirasinda 47.000 TL'lik istisnadan
yararlanilabilecektir.

= (B) 2024 yihna iliskin kira gelirini beyan ederken gercek
gider yontemini secmis oldugundan, bu yil gider ydnteminin
secimi konusunda tamamen serbesttir. Gercek veya goétird
gider ydntemlerinden kendisi icin avantajli olan yénteme
gbre beyannamesini hazirlayabilir.

= GOtUrd gider ydontemini sectigi durumda, kira gelirinden 6nce
istisna tutar1 (47.000 TL) diisecek kalan tutarin %15'ini gider
olarak indirebilecektir.

= Gercek gider ydnteminin secilmesi halinde, sadece
istisna disindaki gayrisafi hasilata isabet eden giderleri
disebilecektir. Bu durumda gergek gider tutari asagidaki
formule gore hesaplanacaktir:

istisna dstildikten

sonraki gayrisafi hasilat )
x Gercek giderler

indirilebilecek gider=
Gayrisafi hasilat
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IX. Kira gelirlerinin vergilendirilmesine iliskin 6zet agiklama ve drnekler

Miikellefin gétlrd ve gergek gider usuliinii se¢mis olmasi halinde
vergi matrahlari ile 6denecek gelir vergisi tutarlari asagidaki sekilde
hesaplanacaktir:

Gotiirii gider usulii secildiginde vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 294.000
istisna tutar () 47.000
Kalan (294.000 - 47.000) 247.000
indirilebilecek gétiirii gider (247.000 x %15) (-) 37.050
Gelir vergisi matrahi (247.000 - 37.050) 209.950
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 34.090

158.000 TL i¢in 23.700 TL
(209.950 - 158.000) x %20 = 10.390 TL

Gercek gider usulii secildiginde vergi hesabi

294.000 - 47.000

Indirilebilecek gider = X 86.000 = 72.251,70 TL

294.000

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 294.000,00
istisna tutar () 47.000,00
Kalan (294.000 - 47.000) 247.000,00
indirilebilecek gercek giderler (-) 72.251,70
Gelir vergisi matrahi (247.000 - 72.251,70) 174.748,30
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 27.049,66

158.000 TL i¢in 23.700 TL
(174.748,30 - 158.000) x %20 = 3.349,66 TL

Ornek 3

(C), sahibi bulundugu 6 adet konuttan 2025 yilinda 1.560.000
TL kira geliri elde etmistir. Baska bir geliri ve kiraya iliskin
belgeli gideri bulunmamaktadir.

Gelirlerin beyanina iliskin agiklamalar

= Konut kira geliri 2025 yili igin belirlenen 47.000 TL'lik istisna
tutarindan fazla oldugundan beyan edilmesi gerekmektedir.

= (C)'nin 2025 yilinda elde ettigi 1.560.000 TL'lik gelir, 2025
yilrigin gegerli olan 1.200.000 TL'lik siniri astigindan, bu
gelirin beyaninda istisnadan yararlanmasi mimkun dedildir.

= Kira tutarinin %15'ini g6étrd gider olarak indirebilecektir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 1.560.000
istisna tutar ()
Kalan 1.560.000
Gotird gider (1.560.000 x %15) (-) 234.000
Gelir vergisi matrahi (1.560.000 - 234.000) 1.326.000
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 369.100

800.000 TL igin 185.000 TL
(1.326.000 - 800.000) x %35 = 184.100 TL

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025

Ornek 4

(D), 1 Ekim 2025'te aylik 15.000 TL'ye kiraya verdigi konuttan
2025 yilinda toplam 45.000 TL kira geliri elde etmistir. Ayrica
tamami stopaj yoluyla vergilendirilmis 66.000 TL mevduat
faizi ve tek isverenden 800.000 TL (yillik) tutarinda stopaja
tabi tutulmus Ucret geliri de bulunmaktadir.

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= 2025 yilinda tek isverenden elde edilen ve stopaj yoluyla
vergilendirilmig tcret geliri 4.300.000 TL'nin altinda
oldugundan beyan edilmeyecektir.

= GVK gecici 67. madde kapsaminda stopaj yoluyla
vergilendirilmis mevduat faizleri, tutari ne olursa olsun yillik
gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmez.

= 2025 yilinda elde edilen 45.000 TL'lik (15.000 x 3) konut
kira geliri, 47.000 TL'lik istisna tutarindan dislktir. Bundan
dolay1 2025 yilinda elde ettigi toplam gelirin, 1.200.000
TL'lik sinirt asip agmadiginin kontroll yapilmayacaktir.

Sonuc olarak mikellef istisna haddi altinda kalan 45.000 TL'lik
konut kira geliri dolayisiyla beyanname vermeyecektir.

Ornek 5

Esler %50 oraninda ortak olduklari bir konutu aylik 50.000
TL'ye kiraya vermiglerdir. 2025 yilinda bu konuttan toplam
600.000 TL (50.000 x 12) kira almislardir. ikisi de emekli
olan ¢iftin her birinin yillik emekli maasi 350.000 TLdir.
Baskaca geliri bulunmayan eslerin ayri ayri verecekleri
beyannamelerinde her ikisi de goéturu gider yontemini
secmislerdir.

Beyana tabi olsun veya olmasin 2025 yilinda her ikisinin

de ayri ayri elde ettikleri 650.000 TL'lik (300.000 +
350.000) gelir,1.200.000 TL'lik sinirint asmadigindan, iki
es de kira gelirinin beyani sirasinda 47.000 TL'lik istisnadan
yararlanabileceklerdir.

Buna gore her bir es, gelir vergisi beyannamelerini ayri ayri
olmak lizere asagidaki sekilde vereceklerdir:

Gayrisafi hasilat (600.000 / 2) 300.000
istisna tutar (-) 47.000
Kalan (300.000 - 47.000) 253.000
Gotirl gider (253.000 x %15) (-) 37.950
Gelir vergisi matrahi (253.000 - 37.950) 215.050
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 35.110

158.000 TL i¢in 23.700 TL
(215.050-158.000) x %20 =11.410TL

B. Is yeri kira gelirlerinin beyani

Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olmak sartiyla, beyana

tabi menkul ve gayrimenkul sermaye iratlariicin her yil icin
belirlenen “beyan sinir1” séz konusudur. Bu sinir ilgili yil gelir
vergisi tarifesinin 2. gelir dilimidir. Buna goére 2025 yilinda elde
edilen s6z konusu gelirler icin beyan siniri 330.000 TL olarak
uygulanmaktadir.
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2025 yilinda, Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlarinin toplami 330.000 TL'nin
altinda ise is yeri kira gelirinin beyan edilmesine gerek
yoktur. Bu tutarin asiimasi durumunda ise geliri elde eden
kisinin tercihi dogrultusunda gotirl veya gercek gider
yéntemlerinden biri secilerek safi irat bulunacak ve Gizerinden
gelir vergisi tarifesine gore gelir vergisi hesaplanacaktir.

is yeri kira gelirlerinde herhangi bir istisna uygulamasi séz
konusu olmadigindan, gercek gider yonteminin secilmesi
durumunda, giderin tamaminin indirilmesi mimkindur.

Yukaridaki sekilde hesaplanan ve beyan sinirini asan gelirin,
beyan edilmesi durumunda, beyanname Uzerinde hesaplanan

gelir vergisinden, kiraci tarafindan yil icerisinde kesilen vergiler

(tevkifat) mahsup edilir.

Vergi kesintisine ve istisna uygulamasina konu olmayan kira
gelirlerinde (6rnegdin basit usuldeki mikellefe kiraya verilen is
yerinden elde edilen kira gelirleri) ise s6z konusu beyan siniri
18.000 TL olarak uygulanmaktadir. 2025 yilinda bu tutari
asan is yeri kira gelirlerinin (tevkifata tabi olmayan) tamaminin
beyan edilmesi gerekmektedir.

Ornek 6

(F), sahip oldugu gayrimenkuld is yeri olarak bir ticari
isletmeye kiraya vermistir. Kira tutari 2025 yili icin aylik net
46.000 TL olarak belirlenmis ve bu tutarlar kiraci tarafindan
mal sahibinin banka hesabina her ayin ilk 3 giinl igerisinde
dlzenli olarak yatiriimistir.

Kiraci sirket tarafindan ddenen kiralar %20 oranina gore
britlestirilmis, bulunan tutarlar Gzerinden kesilen vergiler
(tevkifat) vergi dairesine yatiriimistir. Vergilerin 6dendigine
dair belgeler mal sahibine verilmistir.

(F) tarafindan s6z konusu diikkan 2024 yilinda alinmis ve
2024 yih safi irat hesaplanmasi sirasinda “gotiri gider”
yontemi kullaniimistir.

Briit kira ve tevkifat tutarlarinin hesabi

Net 6denen tutarin brit tutarini bulmak icin asagidaki formdl
kullaniimaktadir:

Net tutar
Brit tutar = -------mremmmmeeneeeee
(1 - tevkifat orani)

Yillik net kira tutari = 46.000 x 12 = 552.000 TL

552.000
Yilhk brit kira = =
(1-0,20)

552.000

=690.000 TL
0,80

Kesilen vergi (tevkifat) tutari = 690.000 x %20 = 138.000 TL
Gelirlerin beyanina iliskin agiklamalar

= (F) tarafindan 2025 yilinda elde edilen 690.000 TL'lik brit
is yeri kirasi, 2025 yiliigin belirlenen 330.000 TL'lik beyan
sinirini astigindan, tamaminin beyan edilmesi gerekmektedir.

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025

= Mikellefler tarafindan gayrimenkul sermaye iratlarinin
beyani sirasinda gotird gider ydnteminin secilmesi
durumunda bu usulden 2 yil donlilememektedir. (F) 2024
yilinda “goétlrd gider” yontemini secmis oldugundan,
2025 yilinda, gergek gider yontemine gére daha fazla
indirebilecedi bir gider olsa dahi, yine “gétlria gider”
yéntemini segmek zorundadir. Bu ydntemde kira gelirinin
%15'ini gider olarak indirebilecektir.

= Beyanname Uzerinde hesaplanan gelir vergisinden,
kiraci sirket tarafindan yil icerisinde kesilen 138.000 TL
tutarindaki vergiler (tevkifat) mahsup edilecektir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

is yeri kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 690.000
istisna tutar (-) (is yeri oldugu icin)
Kalan tutar 690.000
indirilebilecek giderler (690.000 x %15) (-) 103.500
Gelir vergisi matrahi (690.000 - 103.500) 586.500
Hesaplanan gelir vergisi 127.355
330.000 TL i¢in 58.100 TL
(586.500 - 330.000) x %27 = 69.255 TL
Yil igerisinde kesinti yolu ile 6denen vergiler (-) 138.000

Odenecek gelir vergisi (127.355 - 138.000) 0
jade alinacak gelir vergisi (138.000 - 127.355) 10.645

Ornek 7

(G), sahip oldugu gayrimenkuli is yeri olarak bir ticari
isletmeye kiraya vermistir. Kira tutari 2025 yili icin aylk net
50.000 TL olarak belirlenmistir. Kiraci en son Mayis 2025
kirasini 6demis ve ay sonunda diikkani bosaltmistir. Dikkan,
2025 sonuna kadar kiraya verilememistir. Mal sahibinin baska
bir geliri bulunmamaktadir.

Kiraci, aylik 6demeleri yaparken ayrica kira tutarlarini %20
oranina gore britlestirmis ve bulunan tutarlar tGzerinden
kestigi vergileri (tevkifat) vergi dairesine yatirmistir. Vergilerin
odendigine dair belgeler mal sahibine verilmistir.

Briitlestirme ve tevkifat hesabi

Yiizde 20 tevkifat oranina gére 2025 yilinda (5 aylik) elde
edilen is yeri kira gelirinin briit tutari asagidaki sekilde
hesaplanacaktir:

250.000 250.000
Yillik brit kira = =
(1-0,20)

=312.500TL
0,80

Kesilen vergi (tevkifat) tutari = 312.500 x %20 = 62.500 TL
Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

Gercek kisi (G)'nin 2025 yilinda elde ettigi ve kiraci tarafindan
vergi kesintisine tabi tutulmus olan 312.500 TL'lik brit is yeri
kirasi, 2025 yiliicin belirlenen 330.000 TL'lik beyan sinirinin
altinda kaldigindan gelir vergisi beyannamesi vermeyecektir.
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Kaynakta kesilen (tevkif edilen) 62.500 TL'lik vergi nihai vergi
olarak kabul edilmektedir.

Ornek 8

Emekli (H) sahip oldugu gayrimenkuld, kazanci basit usulde
tespit edilen bir mikellefe is yeri olarak aylk 5.500 TL'ye
kiraya vermistir. Bu islemden dolayi 2025 yilinda 66.000 TL
(5.500 x 12) kira geliri elde etmistir. Kiraci tarafindan kira
Odenirken herhangi bir vergi kesintisi (tevkifat) yapiimamistir.

Mal sahibinin emekli maasi ile bu kiradan baska bir geliri ve
kiraya iliskin belgeli gideri bulunmamaktadir (g6tirt gider
yontemi kullanilacaktir).

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= Kazanci basit usulde tespit edilen mikelleflerin is yerleri igin
odedikleri kiradan tevkifat yapma (vergi kesme) zorunlulugu
bulunmamaktadir. Bu ylizden s6z konusu kiraci da kirasini
O0derken vergi kesintisi yapmamistir.

= [s yeri kira gelirleri icin gegerli olan 330.000 TL'lik beyan
sinirl, kiraci tarafindan vergi kesintisi yapilmis olan kiralar
icin gegerlidir. Bu nedenle vergi kesintisine tabi olmayan
is yeri kira gelirleri icin bu beyan sinirindan yararlaniimasi
mimkin degildir. 2025 yilinda tevkifata tabi olmayan
is yeri kira gelirlerinde beyan siniri 18.000 TL olarak
uygulanmaktadir.

= Emekli (H) tarafindan 2025 yilinda elde edilen 66.000 TL'lik
is yeri kirasi, ayni yil icin belirlenen 18.000 TL'lik beyan
sinirini astigindan, tamaminin beyan edilmesi gerekmektedir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

is yeri kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 66.000
istisna tutar (-) (is yeri oldugu icin)
Kalan tutar 66.000
indirilebilecek giderler (66.000 x %15) (-) 9.900
Gelir vergisi matrahi (66.000 - 9.900) 56.100
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi (%15) 8.415

C. Konut ve is yerinden elde edilen kira
gelirlerinin beyani

Hem konuttan hem de is yerinden kira alinmasi durumunda
oncelikle konut kirasinin beyan edilip edilmeyecedi kontrol
edilmelidir. Buna gore, istisna uygulamasi kapsaminda olan
mikelleflerin, 2025 yilinda tahsil ettikleri konut kira bedelleri
47.000 TL'den fazla ise bu tutari asan gelirin beyan edilmesi
gerekmektedir.

istisnayr asan konut kira geliri ile tevkifata tabi tutulmus olan is
yeri kira gelirinin brit tutarinin toplami 330.000 TL'lik beyan
sinirini aslyorsa, bu beyannameye is yeri kira gelirinin de dahil
edilmesi gerekmektedir. Toplam 330.000 TL'den az ise sadece
konut kira geliri beyan edilecek, is yeri kira geliri beyannameye
dahil edilmeyecektir.

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025

istisna uygulamasindan yararlanabilecek olan miikelleflerce
konuttan elde edilen kira gelirinin 47.000 TL'den az olmasi
durumunda ise bu kez sadece is yerinden elde edilen tevkifata
tabi tutulmus kira gelirinin brit tutari 330.000 TL ile
karsilastirilacaktir. Bu tutardan daha az bir gelir elde edilmesi
durumunda is yeri kira geliri de beyan edilmeyecek, 330.000
TL'den fazla olmasi durumunda ise sadece is yeri kira geliri
beyan edilecektir.

Yukaridaki istisna veya beyan sinirini asan kira gelirleri
dolayisiyla beyanname verilmesi durumunda, geliri elde

eden kisinin tercihi dogrultusunda gétiiri veya gergek gider
yontemlerinden biri secilerek safi irat bulunacak ve lizerinden
gelir vergisi tarifesine gore gelir vergisi hesaplanacaktir.

is yeri kira gelirlerinin beyani sirasinda beyanname lizerinde
hesaplanan vergiden, kiraci tarafindan yil icerisinde kesilen
vergiler (tevkifat) mahsup edilecektir.

Ornek 9

(D'nin 2025 yilinda elde ettidi kira gelirleri, bu gelirler
Uzerinden ilgili kisi veya kurumlarca yapilan stopaj tutarlari ve
elde edilen net gelirlere iliskin bilgilere asagida yer verilmistir.
Bu kisinin baska bir geliri ve kiraya iliskin belgeli gideri
bulunmamaktadir (g6tiri gider yontemi kullanilacaktir).

Brit kira (TL)

Gelir tart Net kira (TL)

Stopaj (TL)

Konut kira geliri 300.000 300.000
is yeri kira geliri

@ Ayiik) 200.000 40.000 160.000
Toplam 500.000 40.000 460.000

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden 2025 yilinda
elde edilen 300.000 TL'lik kira geliri, 47.000 TL'lik istisna
tutarindan fazla oldugundan, istisnayi asan tutarin beyan
edilmesi gerekmektedir.

= 2025 yilinda elde edilen gelirler toplami olan 500.000
TL, 2025 yilricin gecerli olan 1.200.000 TL'lik siniri
asmadigindan, konut kira gelirinin beyani sirasinda 47.000
TL'lik istisnadan yararlanilabilecektir.

= GOtlra gider olarak kira gelirinin %15'ini indirebilecektir.

Beyan siniri ile karsilastirma

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 300.000
istisna tutar (-) 47.000
istisna sonras! kalan konut kira geliri (1) 253.000
Brit is yeri kira geliri (2) 200.000
Beyan siniri ile karsilastirilacak toplam gelir (1+2)  453.000
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is yerinden elde edilen stopaj yoluyla vergilendirilmis (briit)
kira tutari, tek basina, 2025 yilinda 330.000 TL olarak
uygulanan beyan sinirinin altinda kalmaktadir. Ancak is yeri
kira gelirinin beyannameye dahil edilip edilmeyecedinin tespiti
sirasinda, stopaj yolu ile vergilendirilmis olan is yeri kira geliri
(brit) ile istisna sonrasi kalan konut kira gelirinin toplaminin
dikkate alinmasi gerekmektedir. Buna gére 453.000 TL
(253.000 + 200.000), 2025 yiliigin belirlenen 330.000 TL'lik
beyan sinirini astigindan, konut kira geliri dolayisiyla verilen
beyannameye, is yeri kirasi da dahil edilecektir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

= GOtUrd gider olarak konut ve is yeri kira gelirinin %15'ini
indirebilecektir.

Gelirin beyani ve ddenecek vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 300.000
istisna tutar (-) 47.000
istisna sonrasi kalan konut kira geliri 253.000
(300.000 - 47.000)
Brit is yeri kira geliri 200.000
Toplam GMSI (253.000 + 200.000) 453.000
Goturu gider (453.000 x %15) (-) 67.950
Gelir vergisi matrahi (453.000 - 67.950) 385.050
Hesaplanan gelir vergisi 72.963,50
330.000 TL i¢in 58.100 TL
(385.050-330.000) x %27 = 14.863,50 TL
Yil igerisinde kesinti yolu ile 6denen vergiler (tevkifat) (-) 40.000
Odenecek gelir vergisi (72.963,50 - 40.000) 32.963,50

Ornek 10

Serbest meslek erbabi (J), 2025 yilinda serbest meslek
faaliyeti kapsaminda 1.200.000 TL tahsil etmis ve bu tutar
Gzerinden 6demeyi yapanlarca %20 oraninda 240.000

TL (1.200.000 x %20) vergi kesintisi (tevkifat) yapiimistir.
Mikellefin bu faaliyeti ile ilgili olarak yapmis oldugu ve GVK'nin
68. maddesi kapsaminda indirebilecegi giderleri 400.000
TLdir.

(J) ayrica konut olarak kiraya verdigi gayrimenkulden 2025
yilinda 220.000 TL ve Ekim basinda is yeri olarak kiraya
verdigi gayrimenkulden de yil sonuna kadar Ug¢ aylik ddnemde
(Ekim, Kasim ve Aralik) brit 300.000 TL kira geliri elde
etmistir. Kiraci tarafindan is yeri igin s6z konusu dénemde
O0denen kiralar tGzerinden 60.000 TL (300.000 x %20) gelir
vergisi tevkifati yapilmistir. Kira gelirlerinin beyaninda goturu
gider yontemini kullanacaktir.

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= (J), serbest meslek kazancini beyan etmek zorundadir.
Serbest meslek erbabi oldugu icin konut kira gelirleri igin
uygulanan 47.000 TL'lik istisnadan da yararlanamaz.

= (J) tarafindan konut ve brut i yeri kira gelirlerinin toplami
olan 520.000 (220.000 + 300.000) TL'lik gayrimenkul
sermaye iradinin da serbest meslek faaliyeti dolayisiyla
verilen beyannameye dahil edilmesi gerekmektedir.

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 220.000
istisna tutar (-)
istisna sonrasi konut kirasi 220.000
is yeri kira bedeli (Briit) 300.000
Toplam GMSI (220.000 + 300.000) 520.000
Gotiurl gider (520.000 x %15) (-) 78.000
Beyana tabi gayrimenkul sermaye iradi 442.000
(520.000 - 78.000)
Beyana tabi serbest meslek kazanci
(1.200.000 - 400.000) 800.000
Gelir vergisi matrahi (442.000 + 800.000) 1.242.000
Hesaplanan gelir vergisi 339.700
800.000 TL i¢in 185.000 TL
(1.242.000 - 800.000) x %35 = 154.700 TL
Mahsup edilecek vergiler (240.000 + 60.000) () 300.000
Odenecek gelir vergisi (339.700 - 300.000) 39.700

D. Kira geliri ve menkul sermaye iradinin beyani

2025 yilinda 330.000 TL olarak uygulanan “beyan siniri”,
Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olmak sartiyla; beyana

tabi menkul ve gayrimenkul sermaye iratlarinin toplami igin
gecerlidir. Bagka bir anlatimla beyan siniri ile karsilagtirma
yapilirken, Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan gayrimenkul
sermaye iratlari ile beyana tabi menkul sermaye iratlarinin
toplaminin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Ornek 11

= (K), 2025 /Eylul ayinda satin aldi§i gayrimenkult 1 Ekim
2025 tarihinden itibaren gecerli olmak lzere bir sirkete is
yeri olarak aylik brit 70.000 TL'ye kiraya vermistir. Kiraci
tarafindan 2025 yilinda her ay kira Gzerinden 14.000
TL olmak Uzere 3 ayda 42.000 TL (14.000 x 3) tevkifat
yapilmis ve (K)'ye aylik net 56.000 TL kira édenmistir.
(K)'nin kiraya verdigi gayrimenkule iliskin belgeli gideri
bulunmamaktadir.

= (K) ayrica elinde bulundurdugu (Y) A.S. hisse senetlerinden
2025/Mayis ayinda 380.000 TL tutarinda briit kar pay!
(temettl) elde etmistir. (Y) A.S. tarafindan bu kar dagitimi
sirasinda brit kar payi Gzerinden %15* oraninda 57.000 TL
vergi kesintisi yapiimis, kesinti sonrasi kalan 323.000 TL
tutarindaki net kar payi (K)'nin banka hesabina yatiriimistir.

* Tevkifat orani, 9286 sayill Cumhurbaskani Karari (RG: 22.12.2024) ile
22.12.2024 tarihinden itibaren daditilan kar paylari icin %10'dan %15'e
yUkseltilmistir. .
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Gelirlerin beyanina iliskin agiklamalar

= Mikellefler tarafindan kira gelirlerinin beyani sirasinda
gotara gider yénteminin secilmesi durumunda bu usulden
2 yil déniilememektedir. (K) kiraya verdigi gayrimenkulU
2025 yilinda satin aldiindan bu yil gider yonteminin segimi
konusunda tamamen serbesttir. Ger¢ek veya gotiru gider
yontemlerinden kendisi icin avantajli olan yonteme gore
beyannamesini hazirlayabilir. Ancak (K)'nin yukarida da
belirtildigi gibi gayrimenkule iliskin herhangi bir belgeli gideri
bulunmadigindan 2025 gelirlerinin beyaninda “go6tird gider”
yontemini kullanacaktir. Bu kapsamda (K), gétlru gider
olarak kira gelirinin %15'ini disebilecektir.

= Hisse senetlerinden elde edilen briit temettd gelirlerinin
%50'si gelir vergisinden istisnadir. Bu gelirlerin yarisi istisna
olarak degerlendirildikten sonra kalan tutar, stopaja tabi
tutulmus menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari ile birlikte
2025 yilricin gecerli olan 330.000 TL'lik beyan sinirt ile
karsilastiriir. 330.000 TL'lik beyan sinirindan daha az ise
beyan edilmesine gerek yoktur. Fazla oldugu takdirde, istisna
sonras! kar payi tutarinin tamaminin beyan edilmesi gerekir.

Beyan siniri ile karsilastirma

Brit temettd tutari 380.000
istisna tutar (380.000/2) () 190.000
istisna sonrasi kalan temettii (MSI) (1) 190.000
Yillik briit is yeri kira geliri (70.000 x 3) (GMSI) (2) 210.000
Beyan siniri ile karsilastirilacak toplam gelir (1+2)  400.000

Tek tek bakildiginda, brit is yeri kira gelirinin de istisna
sonrasi kalan temetti gelirinin de 330.000 TL'lik beyan
sinirinin altinda oldugu goérilmektedir. Ancak bu gelirlerin
beyannameye dahil edilip edilmeyecedinin tespiti sirasinda,
yukaridaki sekilde hesaplanan toplam tutarin (400.000 TL)
dikkate alinmasi gerekmektedir. Buna gére 400.000 TL, 2025
yiliicin belirlenen 330.000 TL'lik beyan sinirini astigindan, bu
iki gelirin de beyannameye dahil edilmesi gerekmektedir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Yillik briit is yeri kira geliri (GMSI) 210.000
istisna tutar (-) (Is yeri oldugu igin)
Kalan kira geliri 210.000
Gotiird gider (210.000 x %15) () 31.500
Beyana tabi GMSI (210.000 - 31.500) 178.500
istisna sonrasi kalan briit temettii (MSI) 190.000
Gelir vergisi matrahi (178.500 + 190.000) 368.500
Hesaplanan gelir vergisi 68.495
330.000 TL i¢in 58.100 TL
(368.500 - 330.000) x %27 = 10.395 TL
Yil icerisinde kesinti yoluyla 6denen vergiler (-) 99.000

- Is yeri kirasindan (210.000 x %20 = 42.000)
- Kar payindan (380.000 x %15 = 57.000)

Odenecek gelir vergisi (68.495 - 99.000) 0
iade alinacak gelir vergisi (99.000 - 68.495) 30.505
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E. Ozel okul iicreti ve saglik sigorta primlerinin
beyannamede indirimi

Gelir Vergisi Kanunu'nun 89. maddesinde, gelir tirine
bakilmaksizin beyannamede bildirilen gelirden yapilacak
indirimler sayilmistir. Bunlardan biri de egitim ve saghk
harcamalaridir. Bu harcamalarin;

= Tlrkiye'de yapiimasi,

= Gelir veya kurumlar vergisi mikellefiyeti bulunan gercek
veya tizel kisilerden alinacak belgelerle tevsik edilmesi,

= Beyan edilen gelirin %10'unu asmamasi,
sartlariyla indirimi mimkdn bulunmaktadir.

Bir diger indirim ise beyan edilen gelirin %15'ini ve asgari
Ucretin yillik tutarini (2025'te 240.030 TL) asmamak
sartiyla, mikellefin sahsina, esine ve kigcik cocuklarina ait
hayat sigortalarina ddenen primlerin %50'si ile saghk, 6lim,
kaza, hastalik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis
sigorta primleridir. Ancak 6denen bu primlerin beyannamede
indirim olarak dikkate alinabilmesi icin Ucret geliri elde
edenlerin Ucretlerinden indirilmemis olmasi gerektigi de
unutulmamaldir.

Diger indirim kalemlerine iliskin aciklamalar Rehber’in “VIII/D.
Beyanname lizerinde yararlanilabilecek indirimler” baslikh
boéliminde dikkatinize sunulmaktadir.

Ornek 12

Emekli (L), 2025 yilinda stopaj yoluyla vergilendirilmis brt
50.000 TL tutarinda mevduat faizi elde etmistir. Ayrica aylik
40.000 TL'den konut olarak kiraya verdigi gayrimenkulden
2025 yilinda 480.000 TL (40.000 x 12) kira almistir.

2025 yilinda emekli maasi olarak toplam 504.000 TL alan
(LY'nin baska geliri bulunmamaktadir. (L) beyan sirasinda
goturd gider yontemini kullanmaktadir.

(L) ayni yil Tlrkiye'deki bir 6zel okulda (lise) okuyan ¢ocugu igin
460.000 TL okul ticreti 6demistir. Ozel okul kurumlar vergisi
mukellefidir ve faturasi alinmistir. Ayrica ayni yil kendisi ve
cocudu icin toplam 42.000 TL tutarinda saglk sigortasi primi
6demistir.

Gelirlerin beyanina iliskin aciklamalar

= 2025 yilinda elde edilen ve tevkif suretiyle vergilendirilmis
olan mevduat faizleri, tutari ne olursa olsun beyan
edilmeyecektir.

= Konut olarak kiraya verilen gayrimenkulden (L)'nin 2025
yilinda elde edilen kira geliri, 47.000 TL'lik istisna tutarindan
fazla oldugundan beyan edilmesi gerekmektedir.

= Beyana tabi olsun veya olmasin 2025 yilinda elde edilen
gelirlerin toplami olan 1.034.000 TL (50.000 + 480.000 +
504.000), 2025 yilicin gecerli olan 1.200.000 TL'lik sinirin
altinda kaldigindan, kira gelirinin beyani sirasinda 47.000
TL'lik istisnadan yararlanilabilecektir.

= GOtlrl gider olarak kira gelirinin %15'ini indirebilecektir.
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IX. Kira gelirlerinin vergilendirilmesine iliskin 6zet agiklama ve drnekler

Beyannamede indirimler

= (L) tarafindan 6édenen 460.000 TL'lik okul Ucreti yukarida
sayllan sartlari tasidigindan beyan edilen gelirin %10'u ile
sinirh olmak sartiyla, beyanname Gzerinde beyan edilen
gelirden indirilebilecektir.

Odenen 42.000 TL'lik saglik sigortasi primi 2025 villik
asgari Ucret tutarindan (312.066 TL) az oldugundan, beyan
edilen gelirin %15'ini asmamak sartiyla beyanname lizerinde
gelirden indirilebilecektir.

Gelirin beyani ve 6denecek vergi hesabi

Konut kira bedeli (Gayrisafi hasilat) 480.000
istisna tutar (-) 47.000

istisna sonrasi kalan konut kira geliri

(480.000 - 47.000) 433.000
Goturd gider (433.000 x %15) (-) 64.950
Beyan edilecek gayrimenkul sermaye iradi 368.050
(433.000 - 64.950)
indirime esas tutar 368.050
Diger indirimler (-) 78.805
- EGitim masraflar (368.050 x %10 = 36.805 TL)
- Saglik sigortasi primi (42.000 TL)*
Gelir vergisi matrahi (368.050 - 78.805) 289.245
Hesaplanan (6denecek) gelir vergisi 49,949

158.000 TL i¢in 23.700 TL
(289.245 - 158.000) x %20 = 26.249 TL

* Odenen 42.000 TL'lik saglik sigortasi primi; beyan edilen gelirin %15'i
olan 55.207,50 TL'den (368.050 x %15) ve yillik asgari Ucret tutarindan
(312.066 TL) daha az oldugundan tamami (42.000 TL) indirim olarak
dikkate alinabilecektir.

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025
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Pratik bilgiler - 2025

1. Ucret disindaki gelirlere uygulanacak gelir vergisi tarifesi 3. Konut kira geliri istisnasi
158.000 TL'ye kadar %15 2012 3.000
330.000 TL'nin 158.000 TL'si icin 23.700 TL, %20 2013 3.200
fazlasi
2014 3.300
800.000 TL'nin 330.000 TL'si i¢in 58.100 TL, %27
fazlasi 2015 3.600
- s o
?églgg.ooo TL'nin 800.000 TL'si icin 185.000 TL, %35 5016 3.800
4.300.000 TL'den fazlasinin 4.300.000 TL'si iin %40 2017 3.900
1.410.000 TL, fazlasi
2018 4.400
2019 5.400

2. Ucret gelirlerine uygulanacak gelir vergisi tarifesi

158.000 TL'ye kadar %15 2021 7.000
330.000 TL'nin 158.000 TL'si icin 23.700 TL, %20 2022 9.500
fazlasi

2023 21.000
1.200.000 TL'nin 330.000 TL'si icin 58.100 TL, %27
fazlasi 2024 33.000
4.300.000 TL'nin 1.200.000 TL'si icin 293.000 TL, %35 2025 47.000
fazlasi
4.300.000 TL'den fazlasinin 4.300.000 TL'si igin %40

1.378.000 TL, fazlasi

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi 2025 35



X. Pratik bilgiler

4. Tevkifata tabi tutulmus gayrimenkul sermaye iratlarinda 6. Yeniden degerleme oranlari

beyan siniri
2012 25.000 2012 7.8
2013 26.000 2013 3,93
2014 27.000 2014 10,11
2015 29.000 2015 5,58
2016 30.000 2016 3,83
2017 30.000 2017 14,47
2018 34.000 2018 23,73
2019 40.000 2019 22,58
2020 49.000 2020 9,11
2021 53.000 2021 36,20
2022 70.000 2022 122,93
2023 150.000 2023 58,46
2024 230.000 2024 43,93
2025 330.000 2025 25,49

5. Tevkifata ve istisnaya konu olmayan gayrimenkul sermaye 7. Yillik asgari iicret tutarlar

iratlarinda beyan siniri

Gelirin elde edildigi yil Yilhik tutar (TL) Uygulandig yil Yillik briit tutar (TL)

2012 1.290 2012 10.962,00
2013 1.390 2013 12.000,60
2014 1.400 2014 13.230,00
2015 1.500 2015 14.850,00
2016 1.580 2016 19.764,00
2017 1.600 2017 21.330,00
2018 1.800 2018 24.354,00
2019 2.200 2019 30.700,80
2020 2.600 2020 35.316,00
2021 2.800 2021 42.930,00
2022 3.800 2022 68.850,00
2023 8.400 2023 140.535,00
2024 13.000 2024 240.030,00
2025 18.000 2025 312.066,00
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X. Pratik bilgiler

8. Gelir vergisi beyannamesine iliskin damga vergisi tutarlari 9. Gecikme zammi ve gecikme faizi oranlari

2012 34,50 05.09.2018 - 30.06.2019

2013 39,65 01.07.2019-01.10.2019 2,50
2014 41,20 02.10.2019-29.12.2019 2,00
2015 45,30 30.12.2019-20.07.2022 1,60
2016 47,80 21.07.2022-13.11.2023 2,50
2017 51,40 14.11.2023 - 20.05.2024 3,50
2018 58,80 21.05.2024-12.11.2025 4,50
2019 72.70 13.11.2025 tarihinden itibaren 3,70
2020 89,10

10. Ozel usulsiizliik cezalari-VUK miik. md. 355

2021 97,20
2025 yili ceza
2022 132,30 tutari (TL)

2023 294,90 Birinci sinif tiiccarlar ile serbest meslek 28.000
erbabi
2024 467,20
ikinci sinif tiiccarlar, defter tutan ciftciler 14.000
2025 1.000,00 ile kazanci basit usulde tespit edilenler
2026* 1.189,50 Yukarida belirtilenler disinda kalanlar 7.000

* 2025 yilina iliskin kira gelirlerinin beyani 2026 yili mart ayinda
yapildigindan, 2026 yilinda gecerli olan damga vergisi tutari tahsil
edilmektedir.

Sadece genel bilgi verme amaciyla sunulan bu yayin muhasebe, vergi veya diger profesyonel hizmetler alaninda gecerli bir kaynak olarak kullaniimasi amaciyla
hazirlanmamistir. Belirli bir konuya iliskin olarak ilgili danismana basvurulmalidir.
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EY | Daha iyi bir calisma diinyasi olusturuyoruz

EY olarak, miisterilerimiz, calisanlarimiz, toplum ve diinyamiz icin
deger yaratirken sermaye piyasalarinda giiveni insa ediyor ve bu
sekilde daha iyi bir calisma diinyasi olusturuyoruz.

Veri, yapay zeka ve ileri teknolojiden yararlanarak miisterilerimizin
gelecedi glivenle sekillendirmesine, glinimiizde ve gelecekte
karsilasabilecekleri sorunlara ¢éziim Gretmelerine yardimci oluyoruz.

EY ekipleri olarak bagimsiz denetim, danismanlik, glivence, hukuk,
kurumsal finansman, strateji ve vergi hizmetleri sunuyoruz. Diinya
capinda 150'den fazla llkede, kiiresel agimiz, kapsamli is birliklerimiz
ve gli¢li sektérel deneyimizle misterilerimize hizmet veriyoruz.

Hep birlikte gelecegi glivenle sekillendiriyoruz.

EY adi kiiresel organizasyonu temsil eder ve Ernst & Young Global
Limited'in her biri ayri birer tiizel kisilige sahip olan, bir veya

daha cok, lye firmasini temsil edebilir. Sinirli sorumlu bir Birlesik
Krallik sirketi olan Ernst & Young Global Limited misteri hizmeti
sunmamaktadir. Kisisel Verileri Koruma Kanunu (KVKK) kapsaminda;
EY'In kisisel verileri nasil topladidi, kullandigi ve bireylerin sahip
oldugu haklara dair bilgilere ey.com/tr_tr/privacy-statement
adresinden ulasabilirsiniz. EY Uye sirketleri yerel kanunlarin
yasakladigi bolgelerde hukuk hizmeti sunmaz. Daha fazla bilgi icin
[itfen ey.com adresini ziyaret edin.
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www.ey.com/tr

www.vergidegundem.com
www.linkedin.com/ernstandyoung
www.instagram.com/eyturkiye
www.X.com/EY_Turkiye
www.facebook.com/ErnstYoungTurkiye



