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Tam Mukelleflerde Kira Gelirlerinin
Yiluk Beyanname ile Beyani

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiraya verilmesi karsiliginda elde
edilen gelirler “gayrimenkul sermaye irad1” olarak ifade edilmekte olup bu gelirler belirli kosullarda gelir
vergisine tabi tutulmaktadir.

Kira gelirinde gelirin elde edilmesi

Kira gelirinde gelirin elde edilmesi, tahsil esasina baglanmistir. Tahsil esasina gore kira gelirinin
vergilendirilmesii¢in nakden veya ayni olarak tahsil edilmis olmasi gerekmektedir.

Kira bedelinin nakden tahsil edilmesi, kiranin Tlrk parasi veya yabanci para ile 6denmesini ifade eder.
Alinan ¢ek bedelleri de nakden tahsilat sayilir.

Mikellefler tarafindan o yila veya gecmis yillara ait olarak tahsil edilen kira bedelleri, tahsil edilen yilin
hasilati sayilir.

Gelecek yillara ait olup, pesin olarak tahsil edilen kira bedelleri, 6demenin yapildig yilin degil, gelirin ilgili
oldugu yilin geliri sayilacaktir.

Doviz cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi doviz alis kuru
esas alinarak kira gelirinde gayri safi hasilat belirlenir.

Kiranin ayni (mal, esya vb.) olarak alinmasi halinde, tahsil edilen kiralar 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hikamlerine gore emsal bedeli ile paraya gevrilir.

Kira bedelinin hic olmamasi veya diisiik olmasi hali

Kira bedelinin hi¢c olmamasi veya disuk olmasi halinde, “emsal kira bedeli” esas alinir. Buna gore;
e Gayrimenkulun bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina birakilmasi,
e Kiraya verilen gayrimenkullin kira bedelinin emsal kira bedelinden dasuk olmasi,
hallerinde emsal kira bedeli esasi uygulanacaktir.
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Kiraya verilen bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa yetkili 6zel makamlarca veya mahkemelerce
saptanmis kira bedelidir.

Bina veya araziicin kira takdiri ya da tespiti yapilmamis ise emsal kira bedeli, bina veya arazinin emlak
vergisi degerinin %5’idir.

Bina veya arazi disinda kalan mal ve haklarda emsal kira bedeli, bunlarin maliyet bedelinin %10’udur. Bu
bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin degerlenmesi hakkindaki htikimlerine gore belli
edilen degerlerinin %10’udur.

Asagida belirtilen hallerde ise emsal kira bedeli esasl uygulanmaz:

e Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak bagkalarinin ikametine
birakilmasi,

e Binalarin mal sahiplerinin usul (anne-baba, buylkanne-biyukbaba), firu (cocuklar, torunlar) veya
kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi, (Ancak, bu kimselerin her birinin ikametine birden fazla
konut tahsis edilmigse bu konutlarin yalniz birisi icin emsal kira bedeli hesaplanmaz.)

e Malsahibiile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmesi,

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

Konut Kira Gelirlerinde istisna Uygulanmasi

Binalarin konut olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen hasilatin 2025 takvim yiliicin
47.000 TL’si gelir vergisinden istisna edilmistir. Konut kira geliri elde eden kisilerin, yillik olarak tespit
edilen istisna tutarinin altinda kira geliri elde etmeleri halinde bu gelirleri i¢cin beyanname vermesine gerek
bulunmamaktadir.

Ticari, zirai veya mesleki kazancini yilik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile istisna
haddinin Gzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya
birlikte elde ettigi Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin
gayri safi tutarlari toplami 103 tinci maddede yazili tarifenin G¢lnca diliminde Gcret gelirleriicin yer alan
tutarrasanlar (2025 yiliigin 1.200.000.- TL) bu istisnadan faydalanamazlar.

Konutlardan elde edilen kira gelirleri stiresinde beyan edilmez veya eksik beyan edilirse, 2025 yili igin
belirlenen 47.000 TL’lik istisnadan yararlanilamayacaktir.

Ancak, idarece herhangi bir tespit yapilmadan 6nce, slresinde beyan edilmeyen veya suresinde verilen
beyannamede yer almayan konut kira gelirlerini, siresinden sonra verilen beyanname ile beyan edenler
s0z konusu istisnadan yararlanabileceklerdir.
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Istisna tutarinin izerinde konut kira geliri elde edilmesi halinde, yillik beyanname ile beyan edilen kira
gelirinden istisna tutarinin disilmesi gerekmektedir.

Kira Gelirinin Tespitinde indirilecek Giderler

Kira gelirinin vergilendirilmesinde, elde edilen gelirin safi tutari iki farkli sekilde tespit edilebilmektedir.
e Gercek Gider Yontemi
e (GOturd Gider Yontemi (haklari kiraya verenler haric)

Gercek veya gotlrd gider yonteminin secimi, tasinmaz mallarin tumu icin yapilir. Bunlardan bir kismiigin
gercek gider, diger kismiigin goturi gider yontemi segilemez.

Gotara gider yontemini secen mukellefler, iki yil ge¢cmedikge gercek gider yontemine donemezler.

Gercek gider yonteminin secilmesi ve konut kira gelirlerine uygulanan istisnadan yararlanilmasi
durumunda, gercek gider tutarinin istisnaya isabet eden kismi, gayrisafi hasilattan indirilemeyecektir.

Vergiye tabi hasilata isabet eden indirilebilecek gider kismi asagidaki formul kullanilarak hesaplanabilir.
indirilebilecek Gider = Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat

Toplam Hasilat
Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasilat - Konut Kira Geliri istisnasi

Gotura gider yontemini secen miukellefler, gercek giderlere karsilik olmak uzere hasilatlarindan %15’ini
gotaru olarak indirebilirler. Kira geliri elde edip de konut istisnasindan yararlanabilecek mukellefler icin
gotaru gider, istisna tutari dusuldikten sonra bulunan tutar Uzerinden hesaplanacaktir.

Gercek Gider Yonteminde indirilecek Giderler

Gercek gider yonteminin sec¢ilmesi durumunda, safi iradin bulunmasi igin gayrisafi hasilattan Gelir Vergisi
Kanunu’nun 74 Ginct maddesinde yazili asagidaki giderler indirilir.

e Kiraya veren tarafindan 6denen aydinlatma, I1sitma, su ve asansor giderleri,

e Kiraya verilen mallarin idaresiicin yapilan ve gayrimenkulin énemiile orantili olan idare giderleri,

e Kiraya verilen mal ve haklara iligkin sigorta giderleri,

e Konutlar hari¢ olmak tUzere (7566 sayili Kanun ile 1/1/2025 tarihinden itibaren baslayan
vergilendirme donemleri gelir ve kazanclarina iliskin verilecek heyannamelere uygulanmak
uizere yirirliige girmistir) kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan
borglarin faizleri,

e Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulln iktisap yilindan itibaren 5 yil stre ile iktisap
bedelinin %5’i (iktisap bedelinin %5’i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata
15 uygulanacak, indirilmeyen kisim gider fazlaligl sayilmayacaktir. 2021 yiindan 6nce iktisap
edilen konutlar igin indirimden yararlanilmasi mamkin bulunmamaktadir.),
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Kiraya verilen mal ve haklar i¢in 6denen vergi, resim, harg ve serefiyelerle kiraya veren tarafindan
belediyelere 6denen harcamalara katilma paylari,

Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar ile kiraya veren tarafindan yapilan ve
gayrimenkullin iktisadi degerini artirici niteligi olan is1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik
harcamalar (Bu harcamalar 2025 takvim yili i¢cin 9.900 TL’yi aslyor ise maliyet olarak dikkate
alinabilir.),

Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul i¢in yapilan onarim giderleri ile bakim ve idame
giderleri,

Kiraladiklar mal ve haklari kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gercek giderler,

Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konut veya lojmanlarin kira
bedeli (indirilmeyen kisim gider fazlaligi sayilmayacaktir.),

Tarkiye’de yerlesik olmayan mukelleflerin (calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla bir
suredir yurt disinda yasayan Turk vatandaslari dahil), yabanci llkelerde 6dedikleri kira bedelleri
Tarkiye’de elde ettikleri kira gelirinden gider olarak indirim konusu yapilamaz.

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

Zarar Dogmasi Hali

Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin hesabinda giderlerin fazlalig1 dolayisiyla dogan zararlar bes yili
gecmemek Uzere gelecek yillarda elde edilen kira gelirlerinden gider olarak disulebilir.

Bu durumun iki istisnasi vardir:

Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin, kira ile oturduklari konut veya lojmanlarin kira
bedellerini indirim konusu yapmalari durumunda bir zarar dogar ise bu zarar gelecek yillarda elde
edilen gayrimenkul sermaye iradindan indirim konusu yapilamayacaktir.

Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkule ait hasilattan, indirim konusu yapilan iktisap
bedelinin %5’i oranindaki tutarin indirilemeyen kismi, gider fazlaligi olarak dikkate
alinamayacaktir.

Kira Gelirlerinin Beyani

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan mukelleflerden;

www.koyuncuymm.com

Bir takvim yiliiginde elde ettigi konut kira geliri, 2025 takvim yili igin 47.000 TL’lik istisna tutarini
asanlar,

Tevkifata tabi is yeri kira gelirlerinin brit tutari 2025 takvim yiliicin 330.000 TL’lik beyanname
verme sinirini asanlar (Beyanname verme siniri olan 330.000 TL’nin asilip asiltmadiginin tespitinde,
gelir vergisi kesintisine tabi brit kira gelirleri ile bulunmasi ve de istisnadan faydalanilabilecek
olmasi hallerinde konut kira gelirinin, gelir vergisinden istisna edilen tutari asan kismi ve bu
toplamada beyana tabi baskaca gelirlerin bulunup bulunmadigl hususlari birlikte dikkate
alinacaktir.),
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e Birtakvimyiliicinde mal ve haklarin kiraya verilmesinden elde edilen gelirlerden kesinti ve istisna
uygulamasina konu olmayan ve tutar1 2025 yilii¢in 18.000 TL’lik beyanname verme sinirini
asanlar,

yillik beyanname vereceklerdir.

Vergi kesintisine ve istisna uygulamasina konu olmayan kira gelirlerinin beyaninda (6rnegin, kazanclar
basit usulde tespit olunan mukellefe kiraya verilen is yerinden elde edilen kira gelirlerinde oldugu gibi),
18.000 TL’lik tutar bir istisna olmayip, beyanname verme siniridir. Bu tutari asan bir is yeri kira geliri
oldugunda tamami beyan edilecektir.

Aile bireylerinin her birinin sahip olduklari mal ve haklardan elde ettikleri kira gelirleri icin kendi adlarina
ayri ayri beyanname vermeleri gerekmektedir.

Mal ve haklara hisseli olarak sahip olunmasi halinde, her ortagin sadece kendi hissesine karsilik gelen kira
gelirlerini beyan etmesi gerekmektedir.

Yiluk Beyannameye Dahil Edilen Gelirlerden Yapilacak indirimler

Indirim konusu yapilacak tutarin hesaplamasinda beyan edilen gelir olarak, yillik gelir vergisi
beyannamesinde yer alan indirimler ve ge¢cmis yil zararlar disulmeden onceki tutar esas alinacaktir.

Buna gore, indirim konusu yapilabilecek bazi hususlar sunlardir:

e Hayat/sahis sigorta primleri,

e Egitim ve saglik harcamalari,

e Beyan edilecek gelirden sinirli olarak indirilebilecek bagis ve yardimlar ile tamami indirilebilecek
bagis ve yardimlar,

e Sponsorluk harcamalari,

e Cumhurbaskaninca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz karsiligl yapilan ayni ve nakdi
bagislar,

e iktisadiisletmeleri harig, Tlrkiye Kizilay Dernegine ve Tirkiye Yesilay Cemiyetine makbuz karsilig|
yapilan nakdi bagis ve yardimlar,

e Bireysel katiim yatinmcisiindirimi,

e Diger kanunlara gore tamamiindirilecek bagis ve yardimlar.

Saygilarimizla...
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