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Not: Makaleler yazarin kisisel gérisunu ifade etmekte olup kaleme alindigi tarihteki mevzuat dizenlemeleri agisindan gegerlidir. Daha
sonra meydana gelecek degisimler uygulamada farklilik yaratabilir. Bu nedenle makale tarihini g6z 6ntinde bulundurunuz.

17.03.2026
Konu: 2025 Yili Kira Gelirlerinin Beyani igin Son Giin 31 Mart 2026.

Bilindigi Uzere 2025 yilinda kira geliri elde eden gercgek kigilerin bu gelirlerini 1 Mart - 31
Mart tarihleri arasinda beyan etmeleri gerekiyor.

Mukellefler 31 Mart 2026 Sali aksamina kadar s6z konusu beyannameleri
verilebilecekler.

Kira gelirlerinin beyant ile ilgili olarak 6zellik arz eden ve dikkat edilmesi gereken konulari
asagida 6zetlemeye cgalisacagiz. (Asagidaki aciklamalarimiz sadece kira geliri elde eden
mukelleflere yoneliktir)

Kimler Kira Gelirlerini Beyan Edecekler?
-2025 yili igerisinde elde ettigi konut kira geliri istisna tutari olan 47.000 TL'yi asanlar,

-Sahip oldugu gayrimenkull isyeri olarak kiraya vermis olanlardan elde ettidi kira gelirinin
brut toplami (stopaj 6ncesi) 330.000 TL’yi asanlar, (Bu kisilerin ayni zaman da konut kira
gelirleri de varsa bu tutarin karsilastirmasinda toplam kira geliri dikkate alinir.)

-Tevkifata ve istisna uygulamasina konu olmayan ve toplami 18.000 TL'yi asan
gayrimenkul sermaye iradi elde edenlerin,

bu gelirleri icin yillik beyanname vermeleri gerekiyor.
Tahsil Edilmeyen veya Pesin Tahsil Edilen Kira Gelirleri

GVK’nin 72’nci maddesinde, bir takvim yili icerisinde o yila ve ge¢gmis yillara ait olarak
nakden veya aynen tahsil edilen kira gelirlerinin hasilati olusturacagi, gelecek yillara ait
olup pesin tahsil olunan kiralarin ise ilgili bulunduklar yillarin hasilati sayilacagi hukum
altina alinmsgtir.

Buna gore, 2024 yilinda tahsil edilemeyen kira bedelinin 2025 yil kirasiyla birlikte toplu
olarak tahsil edilmesi durumunda, hem 2024 hem de 2025 yili kira gelirleri birlikte 2025
yill beyannamesinde beyan edilecektir.

Benzer sekilde, 2025 Mart ayinda bir yillik konut kirasinin pesin tahsil edildigi varsayilirsa,
Mart - Aralik 2025 donemine isabet eden tutar beyan edilecek, Ocak - Mart 2026
donemine isabet eden tutar ise 2026 yilinin geliri olacaktir.
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Déviz Olarak Yapilan Odemeler

Yabanci para ile yapilan édemeler, tahsil edildigi guinun Merkez Bankasi doviz alis kuru
uzerinden dikkate alinmalidir.

47.000 TL’lik istisnanin Uygulanmasi
-Bu istisna sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkuller icin uygulanabilir.

-Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde her ortak istisnadan ayri ayn
yararlanir.

-Mirasin paylasilmamis olmasi halinde de her bir mirasgi istisnadan ayri ayri yararlanir.

-Birden fazla konuttan kira geliri elde edilmis olsa bile istisna bir kere uyqgulanabilir.

47.000 TL’lik istisnanin Uygulanamayacagi Durum

GVK’'nin 271’inci maddesine gore ticari, zirai ve mesleki kazanci yillik beyanname ile
bildirmek zorunda olanlar istisnadan faydalanamayacaklardir.

Ayrica;

-istisna tutarinin lizerinde kira geliri elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine
bakilmaksizin Ucret, menkul ve gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve irat elde
edenlerin 2025 yili i¢in bu gelirleri toplami 1.200.000 TL’yi gecgenler, (2024 yili igin
GVK’nin 103’Gncu maddesinde yazili tarifenin tglncu diliminde Ucret gelirleri icin yer alan
tutar)

-istisna tutarinin tizerinde kira geliri elde edip bu geliri beyan etmeyenler ya da eksik
beyan edenler,

bu istisnadan yararlanamazlar.
Kira Hasilatindan indirilecek Giderler

Kira geliri elde eden mukellefler “gergek gider yontemi” ya da “géturu gider
yontemi”nden birisini segmek zorundadir.

Goturd gider yonteminde istisna tutari (47.000 TL) dusuldikten sonra kalan tutarin
%15’i oranindaki goturu gider olarak dikkate alinir. Bu yontem secildiginde iki yil
gecmedikce bu yontemden vazgecilemez.

Gercgek gider yonteminde ise agsagidaki giderler kira gelirinden indirilebilir:
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-Kiraya veren tarafindan, kiraya verilen gayrimenkul igin édenen; aydinlatma, i1sitma, su
ve asansor giderleri,

-Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkulin énemi ile mitenasip olan
idare giderleri,

-Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri,

-Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri
ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulun iktisap yilindan itibaren 5 yil sure ile
iktisap bedelinin %5’i (iktisap bedelinin %5’i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili
gayrimenkule ait hasilata uygulanacak, indirilmeyen kisim gider fazlaligi sayilmayacaktir.
2021 yihindan once iktisap edilen konutlar ig¢in indirimden yararlaniimasi mumkin
bulunmamaktadir)

-Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen, emlak vergisi, resim, har¢ ve serefiyelerle kiraya
veren tarafindan belediyelere 6denen harcamalara katilma paylari,

-Amortismanlar,

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

-Kira ile tuttuklari mal ve haklari kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gergek
giderler,

-Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kirayla oturduklari konut veya lojmanlarin
kira bedeli [Dar mukelleflerin (yurt disinda is¢i olarak galisan Turk vatandaglarimiz da dar
mukellef kapsamindadir) yabanci tlkelerde édedikleri kira bedelleri harig],

-Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sozlesmeye, kanuna veya ilama istinaden
O0denen zarar, ziyan ve tazminatlar, brit kira tutarindan indirilir.

Ancak, bu giderlerin vergiden istisna edilen tutara isabet eden kismi indirilemez. Vergiye
tabi hasilata isabet eden yani indirilebilecek gider kismi asagidaki formdl kullanilarak
bulunacaktir.

Vergiye Tabi Hasilat x Toplam Gider
Toplam Hasilat

Kira Geliri icin Beyanname Verenlerin Yillik Beyanname Uzerinden Yapabilecekleri
Diger Indirimler

Kira geliri elde eden ve bu gelirleri igin yillik beyanname vermek zorunda olan mukellefler
ayrica Gelir Vergisi Kanunu’nun 89’'uncu maddesinde yer alan ve asagida 6zetlenen
bagis ve yardimlar ile harcamalarinin tamamini veya belli bir tutarini verdikleri
beyanname Ulzerinde safi iratlarindan indirim konusu yapabileceklerdir.
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1-Sahis Sigorta Primleri

Beyan edilen gelirin %15’ini ve asgari Ucretin yillik tutarini (2025 yilinda yillik brit 312.066
TL) asmamak sartiyla; muikellefin sahsina, esine ve kuguk cocuklarina ait hayat
sigortalarina ddenen primlerin %50’si ile 6lum, kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik,
dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primlerinin tamami.

Bu primlerin indirim olarak dikkate alinabilmesi igin;

-Sigortanin merkezi Turkiye’de bulunan bir emeklilik veya sigorta sirketi nezdinde
akdedilmis olmasi,

-Prim tutarlarinin gelirin elde edildigi yilda 6denmis olmasi,

-Ucret geliri elde edenlerin Ucretlerinin safi tutarinin hesaplanmasi sirasinda ayrica
indirilmemis bulunmasidir. (Eslerin veya ¢ocuklarin ayri beyanname vermeleri halinde,
bunlara ait prim kendi gelirlerinden indirilir.)

2-Egitim ve Saghk Harcamalari

Beyan edilen gelirin (safi iradin) %10'unu agmamasi, Turkiye'de yapiimasi ve gelir veya
kurumlar vergisi mukellefiyeti bulunan gercek veya tuzel kigilerden alinacak belgelerle
tevsik edilmesi sartiyla, mikellefin kendisi, esi ve kuiglk ¢ocuklarina iliskin olarak yapilan
egitim ve saglik harcamalari. (Egitim ve saglik harcamalari nedeniyle vergi indiriminden
yararlanan Ucretliler, ayni harcamalarini bu hikimden yararlanarak matrahlarindan
indiremezler)

3-Okul, Yurt ve Saglik Tesisleri igin Yapilan Bagis ve Yardimlar

Genel ve Ozel butgeli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve koylere
bagislanan okul, saglk tesisi ve yuz yatak (kalkinmada oncelikli yorelerde elli yatak)
kapasitesinden az olmamak Uzere dgrenci yurdu ile ¢ocuk yuvasi, yetistirme yurdu,
huzurevi, bakim ve rehabilitasyon merkezi ingasi ile mulki idare amirlerinin izni ve
denetimine tabi olarak yaptirilacak ibadethaneler ve Diyanet igleri Bagkanli§i denetiminde
yaygin din egitimi verilen tesislerin ve Genglik ve Spor Bakanligina ait gencglik merkezleri
ile genclik ve izcilik kamplarinin ingasi dolayisiyla yapilan harcamalar veya bu tesislerin
ingasl! icin bu kuruluglara yapilan her turli bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin
faaliyetlerini devam ettirebilmeleri igin yapilan her turli nakdi ve ayni bagis ve yardimlarin
tamami.

4-Sponsorluk Harcamalari

Genglik ve Spor Genel MudurlGgi’nan Teskilat ve Goérevleri Hakkinda Kanun ile Turkiye
Futbol Federasyonu Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan
sponsorluk harcamalarinin; amatér spor dallari i¢cin tamami, profesyonel spor dallari igin
% 50’si.
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5-Diger Bagis ve Yardimlar

-Genel ve 6zel butceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler ile kamu yararina
calisan dernekler ve Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara yillik toplami
beyan edilen gelirin (safi iradin) %5'ini (kalkinmada &ncelikli yoéreler igin %10'unu)
asmamak uzere, makbuz karsiliginda yapilan bagis ve yardimlar.

-Cumhurbaskanhginca ve Bakanlar Kurulunca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz
karsiligi yapilan ayni ve nakdi bagislarin tamami.

-Fakirlere yardim amaciyla gida bankaciligi faaliyetinde bulunan dernek ve vakiflara
Maliye Bakanliginca belirlenen usul ve esaslar ¢ergcevesinde bagislanan gida, temizlik,
giyecek ve yakacak maddelerinin maliyet bedelinin tamami.

-iktisadi isletmeleri hari¢c Tirkiye Kizilay Dernegine ve Tirkiye Yesilay Cemiyetine
makbuz karsiligi yapilan ayni veya nakdi bagis ve yardimlarin tamami.

-Sosyal Yardimlasma ve Dayanigsmayi Tesvik Kanununa, Turkiye Bilimsel ve Teknik
Arastirma Kurumunun Kurulusu Hakkindaki Kanuna, Sosyal Hizmetler ve Cocuk
Esirgeme Kurumu Kanununa, Atatirk Kultar, Dil ve Tarih Yiuksek Kurumu Kanununa,
Tark Silahli Kuvvetleri Glglendirme Vakfi Kanununa, Milli Agaclandirma ve Erozyon
Kontrolti Seferberlik Kanununa, ilkégretim ve Egitim Kanununa ve ilgili diger kanunlara
gore yapilan ayni/nakdi bagislarin ve yardimlarin tamami.

Emsal Kira Bedeli Uygulamasini Unutmayiniz.

Emsal kira bedeli uygulamasinin gozden kacirilmasi cezali tarhiyatla kargilagiimasina yol
acmaktadir.

Emsal kira bedeli esasi 6zetle bir gayrimenkulin kirasinin dusik olmasi ya da hig
olmamasi durumunda dahi gayrimenkul sahibin en az bu degerden gelir bildirimi yapmasi
esasidir.

Emsal kira bedeli kiraya verilen bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa yetkili 6zel
makamlarca veya mahkemelerce saptanmis kira bedelidir. Boyle bir makam yoksa o bina
ya da arazi igin kira takdiri veya tespiti yapilmamissa; emsal kira bedeli, 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 degerlemesi hakkindaki hikimlerine gore belli edilen degerlerinin %10’udur)

Asagida belirtilen hallerde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz:

-Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak bagkalarinin
kullanimina birakilmasi,
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-Binalarin mal sahiplerinin gocuklarinin, anne ve babalarinin veya kardeslerinin ikametine
tahsis edilmesi, (Ancak, bu kimselerin ikametine birden fazla konut tahsis edilmisse bu
konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz)

-Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede oturmasi,

-Genel biutceye dahil daireler ve katma bitceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile
diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar.

Hazir Beyan Sistemi

Hazir Beyan Sistemi; gelirleri sadece gayrimenkul sermaye iradi (kira geliri), Ucret,
menkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlardan ya da bunlarin birkagindan olusan
mikelleflere iliskin Gelir idaresi Bagkanh@i binyesinde bulunan ve Uglincl taraf
kurumlardan elde edilen bilgiler kullaniimak suretiyle Yillik Gelir Vergisi Beyannamelerinin
Gelir idaresi Bagkanligi tarafindan hazirlanarak internet ortaminda miikelleflerin onayina
sunuldugu bir sistemdir.

Kira geliri elde eden milkellefler sisteme; internet Vergi Dairesi sifrelerini kullanilarak, giris
yapabilirler.

Sistemi kullanma zorunlulugu bulunmamaktadir. Beyannameler vergi dairesine gidilerek
elden veya internet ortaminda (E-Beyanname Dizenleme Programi) da verilebilir.

Saygilarimizia.
Yontem Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

(Hazirlayan Ergin Dengi, SMMM)
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