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Konu: Kira Gelirlerinin Beyan1 ve Ornek Uygulamalar

OZET
Vergi hukukunda "Gayrimenkul Sermaye Iradi” (GMSI) olarak adlandirilan kira gelirleri
gercek Kisilerce Mart ayinin 31’'ine kadar beyan edilerek, bu gelir iizerinden hesaplanan

gelir vergisi biri Mart ay1, digeri Temmuz ay1 olmak tizere iKi esit taksitte 6denebilmektedir.

Bu sirkiilerde, gercek kisilerin konut ve is yeri Kira gelirlerinin beyanina iliskin aciklamalara
ve 6rnek uygulamalara yer verilmistir. Ayrica Gelir Idaresi Baskanliginca hazirlanan “Kira
Geliri Elde Eden Miikellefler icin Vergi Rehberi” de sirkiilerin ekinde yer almaktadir.

e 2025 yil igerisinde toplam 47.000 TL (2026 yili icin istisna tutari 58.000 TL) Gizerinde mesken kira geliri
elde edenler beyanname vereceklerdir.

e 2025 yil igin uygulanacak istisna tutar1 47.000 TL olup, bu istisnadan sadece mesken kira geliri elde
edenler faydalanabilecektir.

o Istisna sadece tek mesken icin uygulanacak olup, birden fazla mesken kirasi elde edenler igin istisna
kira gelirleri toplamina bir defa uygulanacaktir.

e Kira gelirini beyan etmeyen veya eksik beyan edenler istisnadan faydalanamayacaktir.

o Gercek usulde gelir vergisine tabi ticari ve zirai kazang sahipleri ile serbest meslek erbabi kisiler, konut

kira geliri istisnasindan yararlanamayacaktir.

e 2025 yil icerisinde 47.000 TL Gzeri mesken kira gelirinin yaninda, beyani gerekip gerekmedigine
bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde edilen Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi
ile diger kazang ve iratlarin gayri safi tutarlar toplami 1.200.000 TL'yi (2026 yih i¢in 1.500.000 TL)

gecenler 47.000 TL'lik mesken istisnasindan yararlanamayacaktir.

« lsyeri kira gelirleri lizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, 2025 yili igin 330.000 TL'lik beyanname
verme sinirini (2026 yil i¢in 400.000 TL) asanlar (Beyanname verme siniri olan 330.000 TL’nin asilip
aslimadiginin tespitinde, gelir vergisi kesintisine tabi brit kira gelirleri ile konut kira gelirinin gelir
vergisinden istisna edilen tutari agan kismi birlikte dikkate alinacaktir.) beyanname vereceklerdir.

o Ucret, kira, menkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlara iliskin beyanname verecek olanlar “Hazir
Beyan Sistemi” icerisinde yer alan “Beyanname Doldur’ meniUsiunden beyannamelerini kontrol edip,
istedikleri degisiklikleri yaptiktan sonra bu beyannamelerini onaylayabileceklerdir. Hazir Beyan Sistemi’ni

kullanmak istemeyenlerin beyannameleri; bagli bulunulan (ikametgahin bulundugu yer) vergi
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dairesine kagit ortaminda ya da elektronik beyanname goénderme aracilik yetkisi almis meslek
mensuplari ile elektronik beyanname araciliyi sézlesmesi imzalanarak e-Beyanname sisteminden 31
Mart 2026 tarihine kadar verilebilecektir.

1. Kira Gelirinin Elde Edilme Zamani

Mukelleflerce bir takvim yili iginde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira
bedelleri o0 yilda elde edilmis gelir kabul edilecektir. Ornegin: 2023 ve 2024 vyillari kira gelirleri topluca 2025
yilinda tahsil edilmis ise, 2025 yilinin geliri olarak dikkate alinacaktir.

Ancak, gelecek yillara ait olup pesin tahsil edilen kira bedelleri, ilgili yilin geliri olarak kabul edilerek ilgili yillarda
beyan edilir. Ornegin: 2025, 2026 ve 2027 yillari kira gelirleri topluca 2025 yilinda tahsil edilmis ise, her yila ait
kira bedeli ilgili yilda beyan edilecektir.

2. Doviz Cinsinden Elde Edilen Kiralar

Doviz cinsinden kiraya verme islemlerinde tahsilatin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi déviz alig kuru esas
alinarak gayri safi hasilat belirlenir. Borsada rayici yoksa Maliye Bakanhgi tarafindan belirlenen kur Gizerinden
Tirk Lirasr’'na gevrilerek, kira geliri asagida acgiklanan sartlara goére beyan edilir.

3. Kiranin Ayni Olarak Tahsil Edilmesi

Kiranin ayni olarak alinmasi halinde, tahsil edilen kiralar Vergi Usul Kanunu hikimlerine gére emsal bedeli ile
paraya gevrilerek gerekli sartlarin varligi halinde beyan edilir.

4. is Yeri Olarak Kiralanan Gayrimenkullerde Vergi Tevkifati (Stopaiji)

Gayrimenkulleri igyeri olarak kiralayan belirli kisi ve kuruluslar, gergek kisilere ve belirli kuruluslara yaptiklari kira
o6demeleri Uzerinden gelir vergisi kesintisi yapacaklardir. Yani isyerinin kiracilari, 6deyecekleri brat kira
tzerinden %20 oraninda vergi kesecekler ve iradi elde eden adina vergi dairesine 6deyeceklerdir.

Kimlerin hangi édemeler igin vergi kesintisi yapmak zorunda oldugu Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesinde
sayllmigtir.

Bu vergi kesintisi, gelecek aylara veya yillara ait olmak Uzere pesin ddenen kira bedeli Uzerinden de yapilacaktir.

Ornegin: 3 aylik veya 2 yillik isyeri kirasi pesin tahsil edildiginde, bu durumda pesin tahsil edilen kiranin tamami
vergi kesintisine tabi tutulacaktir.

Ancak, gayrimenkuliin kiracisi mukellef basit usulde vergiye tabi gelir vergisi mikellefi ise; kira 6demesi
Uizerinden herhangi bir vergi kesintisi yapiimaz.

5. Konut Kiralarinda istisna

Konut kiralarinin 2025 ve 2026 yillari itibariyle istisna tutarlari asagidaki gibidir.

e 2026 Yili Konut Kirasi is_tisna Tutan: 58.000.- TL
e 2025 Yil Konut Kirasi Istisna Tutarn: 47.000.- TL (Bu beyan déneminde uygulanacak istisna tutaridir)

Buna gore, 2025 yilinda elde edilen konut kira gelirlerinin_yillik toplami 47.000.- TL'yi asmiyorsa beyan
edilmeyecek ve vergi 6denmeyecektir.

Yillik konut kira gelirinin istisna tutarini _asmasi halinde toplam konut kira tutarindan 47.000.-TL istisna
diusilecek, kalan tutardan gider indirimi de yapildiktan sonra bulunan matrah (zerinden Gelir Vergisi
hesaplanarak 6denecektir.

istisna tutarlarini asan konut kira gelirlerinin tamami beyan edilecektir. (2026 yilinda elde edilen kira
gelirleri 2027 yili Mart ayinda beyan edilecektir.)
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Ayrica, Gelir Vergisi Kanununun 21 inci maddesinde;
istisna haddi tizerinde hasilat elde edilip beyan ediimemesi veya eksik beyan edilmesi halinde

Kira gelirinin yaninda ticari, zirai veya mesleki kazancini beyan etmek zorunda olanlar ile istisna haddinin
Uzerinde 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 Gelir Vergisi Kanunu’nun 103 Uincl maddesinde yazili tarifenin Gglincl diliminde Ucret gelirleri igin
yer alan tutari (2025 yili icin 1.200.000 TL) asanlarin

bu istisnadan faydalanamayacagi hikim altina alinmistir.

Konut kira gelirlerinde istisna uygulamasinda dikkat edilecek hususlar asagidaki sekilde 6zetlenebilir:

o lstisna uygulamasi sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen gelirler
igin s6z konusudur. Ornegin, konut ve isyeri kira gelirinin birlikte elde edilip beyan edilmesi halinde,
istisna sadece konut kira gelirine uygulanacaktir. igyeri kira gelirine istisna uygulanmayacaktir.

e Ticari, zirai veya mesleki kazancini beyan etmek zorunda olanlar ile 2025 yilinda elde ettikleri Ucret,
menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile dider kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlar
toplami 1.200.000 TL’yi asanlar, 47.000 TL'lik istisnadan yararlanamayacaklardir.

e Bir mukellefin birden fazla konuttan kira geliri elde etmesi halinde, istisna kira gelirleri toplamina bir
defa uygulanacaktir.

6. is Yeri Kira Gelirlerinde Beyan Siniri

is yeri kira gelirleri, iizerinden her ay %20 oraninda vergi kesintisi yapilmis olan gelirlerdir. Stopaj yolu ile
vergilendirilmis olan gelirlerin gayri safi toplami asagidaki tutarlari gegmedikge beyan edilmez ve ilave vergi
6denmez.

e 2026 Yili Beyan Siniri: 400.000.- TL
e 2025 Yil Beyan Siniri: 330.000.- TL (Bu beyan doneminde uygulanacak istisna tutaridir.)

Gelirlerin yillik toplami beyan sinirini agiyorsa gelirlerin tamami beyan edilir. Mukelleflerin bu gelir unsuru
disinda baska gelirleri de varsa, gelir vergisi kanunun 86. maddesi cercevesinde bu gelirlerin toplami beyan
siniri ile mukayese edilerek irdeleme yapilacaktir.

7. 31 Mart 2026 Tarihine Kadar Kimler Kira Gelirleri ile ilgili Beyanname Verecek?

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan miukelleflerin 01.01.2025 -
31.12.2025 doneminde elde ettikleri kira gelirleri ile ayni dénem icinde gegmis yillara iligkin olarak elde ettikleri
kira gelirleri toplami Gelir Vergisi Kanunu’nun 86 nci maddesi ¢ergevesinde irdelenerek beyan edilecektir. Soyle
ki;
e 2025 yilinda elde ettikleri konut kira geliri toplami istisna siniri olan 47.000 TL'yi asanlar bu gelirleri igin
yillik GMSI beyannamesi vereceklerdir.

o Hisseli konutlardan elde edilen kira gelirleri hisseye isabet eden kira hesaplanarak tespit edilir ve 47.000
TL'lik istisna bu sekilde hesaplanan tutara uygulanir.

8. Kira Geliri Matrahinin Hesabinda indirilebilecek Giderler

Gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin tespiti igin, kira gelirlerinden indirilecek giderler konusunda
secilebilecek iki yontem vardir.

a) Gercek Gider Yontemi (GVK Md.74)
b) Go6tlrld Gider Yontemi

Mukellefler gergcek veya goturi gider usulinden sadece birini segmek mecburiyetindedir, her ikisini birden
kullanmazlar.
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8.1 Gotiirii Gider Yonteminin Segilmesi Halinde Hesaplanan Gider Tutan

Bu usulde (haklari kiraya verenler harig) belge aranmaksizin kira gelirlerinden istisna tutari dislldikten sonra
kalan tutarin % 15’i géturu gider olarak hesaplanir ve hasilattan indirilir.

Goturt veya gercek gider yonteminin secimi, tagsinmaz mallarin timu i¢in yapilmaktadir. Bunlardan bir
kismi igin gercek gider, diger kismi igin goéturt gider yonteminin segilmesi mumkan degildir.

Gotaru gider yontemini segen mukellefler, (haklari kiraya verenler harig) kira gelirlerinden istisna tutarini
distikten sonra kalan tutarin % 15’i oranindaki goétlrl gideri, gercek giderlere karsilik olmak Uzere
indirebilirler.

Haklari kiraya verenler, goturt gider yontemini kullanamazlar.

Is yeri kira geliri ile birlikte haklarin kiraya verilmesinden de gelir elde eden miikellefler, verecekleri
gelir vergisi beyannamelerinde gercek gider yontemini segmek zorundadirlar.

Bu usull secen mukellefler iki yil gegmedikce gercek gider ydntemine dénemezler.

8.2 Gergek Gider Yénteminin Segilmesi Durumunda indirilecek Giderler Tutari

Bu usuliin secilmesi durumunda, kira gelirinden Gelir Vergisi Kanununda belirtilen giderler indirilebilir. Ancak, bu
giderlerin vergiden istisna edilen tutara isabet eden kismi indirilemez. Indirim konusu yapilan giderlere dayanak
belgelerin, talep edilmesi halinde ibrazi zorunlu olup, bu belgelerin 5 yil boyunca saklanmasi gerekir.

Gergek gider yonteminin segilmesi durumunda indirilecek giderler Gelir Vergisi Kanunu’nun 74 (incti maddesinde
sayllmistir. Buna gore asagida sayilan giderlerin belgelerine dayanarak bulunan toplami indirilecek gideri
olusturmaktadir.

Kiraya veren tarafindan 6édenen aydinlatma, i1sitma, su ve asansor giderleri,
Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkullin dnemi ile orantili olan idare giderleri,
Kiraya verilen mal ve haklara iliskin sigorta giderleri,

Konutlar hari¢ olmak lizere kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara
harcanan borglarin faizleri (7566 sayili Kanun ile 1/1/2025 tarihinden itibaren baglayan vergilendirme
dénemleri gelir ve kazanglarina iliskin verilecek beyannamelere uygulanmak lzere ydrdrliige girmigtir),

Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulin iktisap yilindan itibaren 5 yil sure ile iktisap bedelinin
%5'i (iktisap bedelinin %5’i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanacak,
indiriimeyen kisim gider fazlaligi sayilmayacaktir. 2021 yilindan dnce iktisap edilen konutlar igin
indirimden yararlaniimasi mimkin bulunmamaktadir.),

Kiraya verilen mal ve haklar igin 6denen vergi, resim, harg ve serefiyelerle kiraya veren tarafindan
belediyelere ddenen harcamalara katiima paylari,

Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar ile kiraya veren tarafindan yapilan ve
gayrimenkulln iktisadi degerini artirici nitelidi olan 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik
harcamalar (Bu harcamalar 2025 takvim yili igin 9.900 TL'yi asiyor ise maliyet olarak dikkate alinabilir.),

Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul icin yapilan onarim giderleri ile bakim ve idame
giderleri,

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

Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konut veya lojmanlarin kira
bedeli (Indiriimeyen kisim gider fazlali§i sayllmayacaktir.),

Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye, kanuna veya ilama istinaden 6denen zarar,
ziyan ve tazminatlar
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Ancak, bu giderlerin vergiden istisna edilen tutara isabet eden kismi indirilememektedir.

Vergiye tabi hasilata isabet eden indirilebilecek gider kismi asagdidaki formdl kullanilarak bulunacaktir.

Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasilat(*)

Indirilecek Gider = —_—-

Toplam Hasilat

(*)Vergiye tabi hasilat: Toplam hasilat — Mesken kira geliri istisnasi

Ornek: Miikellef (A), sahibi oldugu konutu 2025 yilinda kiraya vermis olup, 400.000 TL kira geliri elde etmistir.
Baska geliri bulunmayan mikellef, gayrimenkuli ile ilgili olarak 200.000 TL indirilebilecek nitelikte gider yapmis
olup, gergek gider yontemini segmistir. Mikellef, 200.000 TL tutarindaki toplam giderin vergiye tabi hasilata
isabet eden kismini gergek gider olarak indirebilecektir.

Vergiye Tabi Hasilat = 400.000 - 47.000 = 353.000 TL
indirilebilecek Gider = (200.000 X 353.000)/400.000= 176.500 TL
Bu durumda, kira gelirinden indirilecek gergek gider tutari 176.500 TL olacaktir.

9. Kira Gelirlerine Uygulanacak Diger indirimler Nelerdir?

Kira geliri elde eden gayrimenkul sermaye iradi sahibi mukellefler, Gelir Vergisi Kanunu’nun 89 uncu
maddesinde yer alan ve asagida 6zetlenen bagis ve yardimlar ile harcamalarinin tamamini veya belli bir tutarini
verdikleri beyanname (izerinde safi iratlarindan indirim konusu yapabileceklerdir.

9.1. Hayat/Sahis Sigorta Primleri

Yillk gelir vergisi beyannamesinde, hayat/sahis sigortalari igin 6denen primlerin beyan edilen gelirin %15’ine
kadar olan kismi matrahin tespitinde indirim konusu yapilabilecektir.

Yilhk beyannamede matrahin tespitinde dikkate alinacak sigorta primleri;

Mukellefin sahsina, esine ve kiiglk ¢ocuklarina ait birikim priminin alindigi hayat sigortalarina édenen
primlerin %50’si ile

Olum, kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primlerinin %100’tinden,
olusmaktadir.

indirim konusu yapilacak primlerin toplami, beyan edilen gelirin %15'ini ve asgari Ucretin yillik tutarini
asamayacaktir (2025 yili gelirlerine iliskin olarak kullanilacak olan asgari Gcretin yillik brit tutari 312.066 TL’dir).

Bireysel emeklilik sistemine 6denen katki paylarinin indirim konusu yapilmasi mimkun degildir.
9.2. Egitim ve Saghk Harcamalari

Asagida belirtilen sekilde yapilan egitim ve saglik harcamalari beyan edilen gelirin %10’'unu asmamasi sartiyla
yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerden indirilebilecektir.

Egitim ve saglik harcamalari Turkiye'de yapilmahdir.

Gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olan gergek veya tlzel kisilerden alinacak belgelerle tevsik
edilmelidir.

So6z konusu harcamalar mukellefin kendisi, esi ve kiigiik cocuklarina iliskin olmalidir.
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“Kiglk cocuk” tabiri, mukellefle birlikte oturan veya mdukellef tarafindan bakilan (nafaka verilenler, eviat
edinilenler ile ana veya babasini kaybetmis torunlardan miikellefle birlikte oturanlar dahil) 18 yasini veya tahsilde
olup 25 yasini doldurmamis gocuklari ifade etmektedir.

9.3. Bagis ve Yardimlar
9.3.1. Beyan edilecek gelirin %5’i ile sinirli olarak indirilebilecek bagis ve yardimlar

Gelir vergisi mukellefleri; genel ve 6zel bitceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler ile kamu
yararina galisan dernekler ve Cumhurbagkaninca vergi muafiyeti taninan vakiflara yillik toplami beyan edilecek
gelirin %5’ini (kalkinmada o6ncelikli yéreler kapsamindaki illerde zikredilen kurum/kurulug, dernek veya vakiflara
yapilan bagis ve yardimlarin yillik toplami beyan edilecek gelirin %10’'unu) asmamak Uzere, makbuz karsiliginda
yaptiklari bagis ve yardimlari yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerinden indirim konusu yapabilirler.

9.3.2. Tamami indirilebilecek bagis ve yardimiar

a) Genel ve 6zel butgeli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdylere bagislanan okul, saglik
tesisi ve yiz yatak (kalkinmada 6ncelikli yorelerde elli yatak) kapasitesinden az olmamak lizere 6grenci yurdu ile
cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve rehabilitasyon merkezi ile miulki idare amirlerinin izni ve
denetimine tabi olarak yaptirilacak ibadethaneler ve Diyanet isleri Bagkanhdi denetiminde yaygin din egitimi
verilen tesislerin ve Genglik ve Spor Bakanligina ait genglik merkezleri ile genglik ve izcilik kamplarinin insasi
dolayisiyla yapilan harcamalar veya bu tesislerin insasi icin bu kuruluglara yapilan her tarli bagis ve yardimlar
ile mevcut tesislerin faaliyetlerini devam ettirebilmeleri icin yapilan her tirli nakdi ve ayni bagis ve yardimlarin
tamami beyan edilen gelirden indirilebilecektir.

Okul, saglik tesisi, 6grenci yurdu ve diger tesisler ile miulki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak
yaptirilan ibadethane ve Diyanet isleri Bagkanlgi denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin yapimi veya bu
tesislerin faaliyetlerine devam edebilmeleri igin yapilan bagis ve yardimlarin (harcamalarin) herhangi bir
sinirlamaya tabi olmaksizin vergi matrahinin tespitinde dikkate alinabilmesi i¢in bu bagis ve yardimlarin genel
bitceye dahil daireler, 6zel buatceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler ve koéylere yapilmasi
gerekmektedir.

Ayrica, mulki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilan ibadethaneler ve/veya Diyanet igleri
Baskanligi denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin ve Genglik ve Spor Bakanligina ait genclik merkezleri
ile genglik ve izcilik kamplarinin ingasi veya faaliyetine devam etmesine yonelik yapilan bagis ve yardimlarin;
anilan amaglarla kurulmus bulunan vakif veya derneklere de yapilmasi mimkundar.

b) Fakirlere yardim amaciyla gida bankaciligi faaliyetinde bulunan dernek ve vakiflara Hazine ve Maliye
Bakanliginca belirlenen usul ve esaslar gergevesinde bagislanan gida, temizlik, giyecek ve yakacak
maddelerinin maliyet bedellerinin tamami beyan edilecek gelirden indirilebilecektir.

c) Genel ve 6zel butgeli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler, kamu yararina galisan dernekler,
Cumhurbagkaninca vergi muafiyeti taninan vakiflar ve bilimsel arastirma faaliyetinde bulunan kurum ve
kuruluslar tarafindan yapilan ya da Kiltir ve Turizm Bakanhdinca desteklenen veya desteklenmesi uygun
gorilen galismalara iligskin harcamalar ile bu amagla yapilan her tirli bagis ve yardimlarin tamami beyan edilen
gelirden indirim konusu yapilabilecektir.

d) Cumhurbagkaninca baglatilan yardim kampanyalarina makbuz karsiligi yapilan ayni veya nakdi bagislarin
tamamai indirim konusu yapilabilecektir.

e) iktisadi isletmeleri harig, Tirkiye Kizilay Dernegine ve Tirkiye Yesilay Cemiyetine makbuz karsihdi yapilan
nakdi bagis ve yardimlarin tamami indirim konusu yapilabilecektir.
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9.4. Sponsorluk Harcamalari

Gelir Vergisi Kanununun 89 uncu maddesinin sekizinci bendine gore yapilan sponsorluk harcamalarinin;
Amator spor dallari icin %1000,
Profesyonel spor dallari igin %50’si,

yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerden indirim konusu yapilabilecektir.

9.5. Bireysel Katilim Yatirimcisi indirimi

Gelir Vergisi Kanununun Gegici 82 nci maddesine gére, 31/12/2027 tarihine kadar bireysel katihm yatirimcisi
tam mukellef gergek kisiler, bu maddenin yirlrlige girdigi tarihten sonra iktisap ettikleri tam mukellef anonim
sirketlere ait istirak hisselerini en az iki tam yil elde tutmalar sartiyla, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait
hikimlerine gbre hesapladiklari hisselerin tutarlarinin %75’ini yillk beyannamelerine konu kazang ve
iratlarindan hisselerin iktisap edildigi dénemde indirebilirler.

Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, Tirkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu ile Kiglk ve Orta Olgekli
isletmeleri Gelistirme ve Destekleme idaresi Bagkanli§i tarafindan belirlenen arastirma, gelistirme ve yenilikgilik
programlari kapsaminda projesi son bes yil iginde desteklenmis kurumlara istirak saglayan bireysel katilim
yatinmecilari i¢in bu oran %100 olarak uygulanir.

9.6. Diger Kanunlara Gére Tamami indirilecek Bagis ve Yardimlar
Diger kanunlara gére tamami indirilecek bazi bagis ve yardimlar séyledir:
222 saylli ilkdgretim ve Egitim Kanununa goére yapilan bagislar,

278 sayili Turkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumu Kurulmasi Hakkinda Kanuna gdére yapilan
bagdislar,

2547 sayil Yuksekogretim Kanununa gére yapilan bagislar,

2828 sayili Sosyal Hizmetler Kanununa goére yapilan bagislar,

2876 sayil Atatirk Kiltar, Dil ve Tarih Yuksek Kurumu Kanununa gdre yapilan bagis ve yardimlar,
3294 sayili Sosyal Yardimlagsma ve Dayanismayi Tesvik Kanununa goére yapilan bagis ve yardimlar,
3388 sayil Turk Silahli Kuvvetlerini Gliglendirme Vakfi Kanununa goére yapilan bagis ve yardimiar,
3713 sayil Terérle Micadele Kanununa gére yapilan bagislar,

4122 sayili Milli Agaglandirma ve Erozyon Kontroli Seferberlik Kanununa goére kurulan ormanlarda,
agaclandirma, bakim ve koruma masraflari,

5434 sayil Tirkiye Cumhuriyeti Emekli Sandigi Kanununa gore yapilan bagis ve yardimlar,

6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanligi Kurulmasi Hakkinda Kanuna gore
yapilan bagis ve yardimlar ile sponsorluk harcamalari,

6569 sayili Tirkiye Saghk Enstitlleri Bagkanligi Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar,

7174 saylli Kapadokya Alani Hakkinda Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar ile sponsorluk
harcamalari,

7269 sayilli Umumi Hayata Muessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanuna goére yapilan bagis ve yardimlar,

7432 sayil Uludag Alani Hakkinda Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar ile sponsorluk harcamalart,
7439 sayil Turk Arkeoloji ve Kiltirel Miras Vakfi Kanununa goére yapilan bagis ve yardimlar,

7441 sayilli Afet Yeniden imar Fonunun Kurulmasi Hakkinda Kanuna gére yapilan nakdi bagdis ve
yardimlar,

7474 sayih Aile ve Genglik Fonu Kurulmasi Hakkinda Kanuna goére yapilan nakdi bagis ve yardimiar.
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Bagis ve yardimin nakden yapiimamasi halinde, bagislanan veya yardimin konusunu teskil eden mal veya
hakkin varsa mukayyet degeri, yoksa Vergi Usul Kanunu hikimlerine goére Takdir Komisyonunca tespit edilecek
degeri esas alinir.

10. Gayrimenkul Sermaye iradinda Zarar Dogmasi Hali

Gayrimenkul sermaye iradina konu olan sermayenin kendisinde meydana gelen eksilmeler zarar sayllmaz ve
iradin gayri safi miktarinin tespitinde gider olarak kabul edilmezler.

Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin hesabinda giderlerin fazlalgi dolayisiyla dodan zararlar, 5 yili
gecmemek lizere gelecek yillarda elde edilen kira gelirlerinden gider olarak disulebilmektedir. Bu durumun iki
istisnasi vardir:

e Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konut veya lojmanlarin kira bedellerini
indirim konusu yapmalari durumunda bir zarar dogmasi halinde, bu zararin gelecek yillarda elde edilen
gayrimenkul sermaye iradindan indirim konusu yapilmasi s6z konusu dedgildir.

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

Buna gore, s6z konusu hallerde olusacak gider fazlaliginin gayrimenkul sermaye iradi yoninden zarar alarak
dikkate alinmasi mimkin bulunmamaktadir.

11. Dijital Vergi Dairesi (Hazir Beyan Sistemi)

Dijital Vergi Dairesi (Hazir Beyan Sistemi) lizerinden, beyana tabi gelirleri sadece gayrimenkul sermaye iradi
(kira geliri), menkul sermaye iradi, Ucret ile dijer kazang ve irat gelirlerini ayri ayri veya birlikte elde eden
mukellefler beyannamelerini verebilirler.

Kira geliri ydoniinden gelir vergisi mikellefiyeti bulunmayanlar da Dijital Vergi Dairesinden (Hazir Beyan Sistemi)
yararlanabilmektedir. Buna goére; vergi dairesinde miukellefiyet kaydi bulunmadiginda, Sistem (zerinden
hazirlanan kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandigi anda, sahis adina vergi dairesinde miukellefiyet
tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak gergeklestiriimektedir.

Hazir Beyan Sistemine ve detayl bilgiye Gelir idaresi Bagkanliginin gib.govr.tr internet adresinden ulasabilirsiniz.
Hazir Beyan Sistemine;

Hazir Beyan (qib.gov.tr) adresinden (Kullanici Kodu ile Girig, e-Devlet Yéntemi ile Giris veya Yabanci
Kimlik Numarasi ile Girig),

Dijital Vergi Dairesinden (Hazir Beyan Sistemi),

giris yapilabilir.

Yurtdisinda yasayan ve Sistem Uzerinden beyanname vermek isteyen T.C. vatandaslari, mavi karthlar ve
yabanci kimlik numarasi sahibi yabancilar Dig Temsilciliklerimizden e-Devlet sifresi alabilirler.

Ayrica, beyannamenizi Hazir Beyan mobil uygulamasi araciligiyla da cep telefonunuzdan génderebilirsiniz.
12. Beyannamenin Verilme Zamani ve Yeri

2025 yilinda elde edilen kira gelirlerine iligkin olarak verilecek yillik gelir vergisi beyannamesi tGzerinden tahakkuk
eden gelir vergisinin, 2026 yihinin Mart ve Temmuz aylarinda iki esit taksit olmak Uzere;

Birinci taksitinin, damga vergisi ile birlikte 31 Mart 2026
ikinci taksitinin ise 31 Temmuz 2026,

tarihine kadar 6denmesi gerekir
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Beyannameler;
Hazir Beyan Sistemi araciligiyla internet ortamindan,
Dijital Vergi Dairesi (Hazir Beyan Sistemi) araciligiyla internet ortamindan,
Hazir Beyan mobil uygulamasi araciliiyla da cep telefonundan,

Vergi dairesinden alinan kullanici kodu, parola ve sifre ile miikellefin kendisi ya da 3568 sayili
Kanun geregi elektronik beyanname gonderme aracilik yetkisi almis meslek mensuplan ile
elektronik beyanname aracilik sé6zlesmesi imzalanarak Dijital Vergi Dairesi (e-Beyanname Sistemi)
ile elektronik ortamdan,

Bagl bulunulan (ikametgahin bulundugu yer) vergi dairesine kagit ortaminda elden,

ikametgah adreslerine bagli kalinmaksizin herhangi bir vergi dairesinden,

verilebilir.

Hazir Beyan Sisteminde, kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandigi anda beyanname verilmis
sayilir. Kagit ortaminda hazirlanan beyanname; kayitsiz (adi) posta ile génderilmis veya 6zel dagitim
sirketleri tarafindan getirilmis ise vergi dairesi evrak kayit tarihinde, kayith posta (Taahhiitlii, Acele Posta
Servisi, Kurye vb.) ile gonderilmis ise zarfin lizerine PTT tarafindan tatbik edilen kabul tarihinde verilmis
sayilir.

Takvim yili icinde Ulkeyi terk edenler, yurt disina ¢ikma tarihinden onceki 15 gun icinde beyanname vermek
zorundadirlar. Olim halinde ise beyanname 6lUm tarihinden itibaren 4 ay icinde mirascilar tarafindan verilecektir.

Vefat eden mikelleflere ait - 6lim tarihinin igcinde bulundugu takvim yili basindan 6lim tarihine kadar olan
déneme tekabiil eden (GMSi + UCRET + DKIi + MSI) -kist ddnem beyannameleri (1001 D Kodlu Yillik Gelir
Vergisi Beyannamesi) https://dijital.gib.gov.tr/gerekliProgramlar adresindeki Beyanname Duzenleme Programi
(BDP) Uizerinden elektronik ortamda verilebilmektedir.

13. Kira Gelirlerinin Beyanina iligkin Ornekler
Sirkiilerimizde agiklanan konulara iligkin bazi érnekler asagida bilgilerinize sunulmustur.

Ornek 1: Miikellef (D), dairesini 2025 yilinda aylik 30.000 TL'den konut olarak kiraya vermesi sonucu 360.000
TL kira geliri elde etmisgtir.

Beyana tabi bagka geliri olmayan mikellef, gergek gider yontemini se¢mis olup, bu konut ile ilgili gergek
giderleri toplami (asansor ve sigorta gideri) 100.000 TL'dir. (Gergek gider usuliinii segen mukellefler, vergiden
istisna edilen kisma isabet eden giderleri hasilatlarindan gider olarak indiremeyecekler, sadece vergiye tabi
hasilata isabet eden giderleri indirebileceklerdir. Bunun igin toplam gider tutarinin vergiye tabi hasilata isabet
eden kisminin hesaplanmasi gerekir. Vergiye tabi hasilata isabet eden gider asagidaki formile gore
hesaplanacaktir.)

Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasilat — Konut Kira Geliri istisnasi

=360.000 — 47.000 = 313.000 TL

indirilebilecek Gider = (Toplam Gider x Vergiye Tabi Hasilat) / Toplam Hasllat
=(100.000 x 313.000) / 360.000 = 86.944,44 TL
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Muikellefin kira gelirine iliskin gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir.

Gayrisafi Irat Toplami 360.000 TL
Vergiden Istisna Tutar 47.000 TL
Kalan (3600.000 —47.000) 313.000 TL
Indirilebilecek Ger¢ek Gider Tutart 86.944,44 TL
Vergiye Tabi Gelir (313.000 —86.944,44) 226.056,56 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi 37.311,20 TL
Damga Vergisi 1.189,50 TL

Ornek 2: Milkellef (A), 2025 yilinda dairesini konut olarak kiraya vermesi sonucu 340.000 TL kira geliri elde
etmistir. Beyana tabi baska geliri bulunmayan mikellef, gotiirii gider yontemini segmistir. Mikellefin kira
gelirine iligkin gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir.

Gayrisafi irat Toplami 340.000 TL
Vergiden istisna Tutar 47.000 TL
Kalan (340.000 — 47.000) 293.000 TL
%15 Gotiirt Gider (293.000 x %15) 43.950 TL
Vergiye Tabi Gelir (293.000 — 43.950) 249.050 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi 41910 TL

Damga Vergisi

1.189,50 TL
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Ornek 3(*): Miikellef (C), 2025 yilinda konut olarak kiraya verdigi dairesinden 432.000 TL ve is yeri olarak
kiraya verdigi dairesinden aylik briit 60.000 TL’den (aylik net kira tutari 48.000 TL) toplamda yillik briit 720.000
TL kira geliri elde etmistir. is yeri igin édenen kira bedelleri Gizerinden 2025 yili iginde %20 oraninda 144.000
TL tevkifat yapiimistir.

Beyana tabi bagka geliri bulunmayan mukellef, géturi gider ydntemini segmistir.

Konut kira gelirinin istisnayi asan tutari (432.000 — 47.000) 385.000 TL ile is yeri kira geliri toplami olan (720.000
+ 385.000) 1.105.000 TL’lik vergiye tabi gelir, 2025 yili icin beyan siniri olan 330.000 TL'yi astigi icin, tevkifata
tabi tutulmus olan is yeri kira geliri de konut kira geliri ile birlikte beyan edilecektir.

Mikellefin elde ettigi gelir toplami (ayri ayri veya birlikte elde ettigi Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul
sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayrisafi tutarlari toplami) 2025 yili igin belirlenen 1.200.000 TL'yi
asmadigindan 47.000 TL'lik istisnadan yararlanacaktir.

Konut ve is yeri kira gelirinin birlikte elde edilip beyan edilmesi halinde, istisna sadece konut kira gelirine
uygulanir.

Aciklama Tutar (TL)
Gayrimenkul Sermaye Iradi (Is yeri) 720.000
Gayrimenkul Sermaye Iradi (Konut) 432.000
Gayrisafi Iratlar Toplami (720.000 + 432.000) 1.152.000
Vergiden Istisna Edilen Tutar 47.000
Kalan Tutar (432.000 — 47.000) + 720.000 1.105.000
Giderler (Gotiirti %15) (1.105.000 x %15) 165.750
Safi Irat (1.105.000 — 165.750) 939.250
Vergiye Tabi Gelir (Matrah) 939.250
Hesaplanan Gelir Vergisi 233.737,50
Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler 144.000
Odenecek Gelir Vergisi (233.737,50 — 144.000) 89.737,50
Damga Vergisi 1.189,50

(*)Buérnek, GeliridaresiBaskanligitarafindanyayimlanan 2025 Yili Kira Geliri Rehberi'ndenalinmistir.
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Ornek 4(*): Miikellef (D), 2025 yilinda déviz cinsinden Devlet tahvilinden (Eurobond) 2.250.000 TL faiz geliri
ile is yeri olarak kiraya verdigi gayrimenkuliinden aylik briit 120.000 TL'den (aylik net kira tutari 96.000 TL)
toplamda yillik briit 1.440.000 TL kira geliri elde etmistir. is yeri igin édenen kira bedelleri iizerinden 2025 yili
icinde %20 oraninda 288.000 TL gelir vergisi kesintisi yapiimigtir.

Mikellef (D), 12 yasindaki gocugunun egitimi icin bir 6zel okula fatura karsiiginda KDV dahil 450.000 TL ve
esinin tedavi masraflari igin bir 6zel hastaneye fatura karsiliginda KDV dahil 315.000 TL 6deme yapmistir.

Mukellef (D), is yeri kira geliri ile ilgili olarak gétiirii gider yontemini se¢gmistir.

Mukellef (D)'nin elde ettigi faiz geliri, doviz cinsinden Devlet tahvili (Eurobond) faiz geliri oldugundan bu
gelire indirim orani uygulanmayacak olup; is yeri kira geliri tutari ile doviz cinsinden Devlet tahvili faiz
geliri toplami 330.000 TL olan beyan sinirini astidi igin beyan edilecektir.

Egitim ve saglik harcamalari; harcamanin Turkiye’de yapilmasi, gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olan gergek
veya tuzel kisilerden alinacak belgelerle tevsik edilmesi, mukellefin kendisi, esi ve kiglk c¢ocuklarina iligkin
olmasi ve beyan edilen gelirin %10'unu asmamasi sartiyla yillik beyanname ile bildirilecek gelirlerden
indirilebilecektir. Bu nedenle toplam (450.000 + 315.000) 765.000 TL'lik egitim ve saglik harcamasi yapilmasina
ragmen, beyan edilen gelirin %10’u olan (3.474.000 X %10) 347.400 TL indirim konusu yapilabilecektir.

Muikellefin kira gelirine iliskin 6denecek gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir.

Menkul Sermaye Iradi (Devlet Tahvili Faizi) 2.250.000 TL
Gayrimenkul Sermaye Iradi (is yeri) 1.440.000 TL
Giderler (Gotiirii) (1.440.000 X %15) 216.000 TL
Safi Irat (Kira) (1.440.000 — 216.000) 1.224.000 TL
Toplam (2.250.000 + 1.224.000) 3.474.000 TL
Egitim ve Saglik Harcamalar1 (Beyan Edilen Gelirin 347.400 TL
%10’u)

Vergiye Tabi Gelir (Matrah) (3.474.000 — 347.400) 3.126.600 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi 999.310 TL
Kesinti Yoluyla Odenen Vergiler 288.000 TL
Odenmesi Gereken Gelir Vergisi (999.310 — 288.000) 711.310 TL
Odenmesi Gereken Damga Vergisi 1.189,50 TL

(*)Buérnek, GeliridaresiBaskanliditarafindanyayimlanan 2025 Yili Kira Geliri Rehberi'ndenalinmigtir.
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14. Uygulamada Kritik Risk Alanlari

v/330.000 TL sinirinin dogru hesaplanmasi

v 1.200.000 TL toplam gelir sinirinin gézden kagirilmamasi
v Gider yonteminin dogru segilmesi

v Stopaj mahsubunun dogru yapilmasi

Vv Istisnaya isabet eden gider oraninin dogru hesaplanmasi

Konuya iligkin olarak Gelir idaresi Baskanliginca hazirlanan bazi rehber ve brosiirlere ait baglanti adreslerine
asagida yer verilmigtir.

Kira Geliri Vergi Rehberi

Gayrimenkul Sermaye iradi (Kira Geliri) infografik

Hazir Beyan Sistemi Brosuru

Yillik Gelir Vergisi Beyannamesinde Beyan Edilecek Gelirden indirilecek Egitim ve Saglik Harcamalari

SAYGILARIMIZLA...

D&‘I- /f’ 2025 Donemi Kira Geliri Beyan Rehberi

! Gayrimenkul kira geliri elde eden mukellefler icin 2025 yili
YMM ve DANISMANLIK LTD. $Ti. , istisna tutarlari, beyan sinirlari ve 6deme takvimi.

2025 Yili istisna ve Beyan ve Odeme
Beyan Sinirlarn Takvimi

Son Beyan:
31 Mart 2026

2025 yih gelirleri igin

s NN T - | beyannamenin verilecegi
. ’%‘f\dz&g‘g@%j 1 ;LI I -« o LJ son tarihtir.
Konut istisnasi is Yeri Beyan Sinin
2025 yih konut kira gelirleri Stopaja tabi is yeri brat kira
bu tutan asmiyorsa gelirleri bu sinin agarsa
beyanname veriimez. beyan ediiir. iki E§it

Taksitli Odeme

Vergiler Mart ve Temmuz
2026 aylarinda iki taksitte
odenebilir.

Goturu Gider Avantaji

Belge aranmaksizin kira gelirinden

e ) ]
.’j 4‘I %15 oraninda indirim yapilabilir.

) 47.000TL
v

istisnayi asan tutarin tamami beyan edilir.

Hazir Beyan
Sistemi

Beyannameler Dijital Vergi
Dairesi veya mobil uygulama
uzerinden kolayca
onaylanabilir.

Is Yeri
(Stgpajll) 330.000 TL

Brat tutarlar toplami dikkate alinir.

is Yeri
(Stogajs.z) 18.000 TL

Tevkifat yapilmayan is yerleri igin gegerlidir.

D&T YMM ve DANISMANLIK LTD. STI.
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@ Adres: Bans Mahellesi F.S.M Bulvar| No.1 As Deniz Apt: K:4 D:1 Niliifer/BURSA

A NotebookLM




