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GiRIS
193 sayili Gelir Vergisi Kanununa gore, gergek kisilerin gelirleri gelir vergisine
tabidir. Gelir vergisine tabi gelir unsurlari; ticari kazang, zirai kazang, serbest

meslek kazanci, lcret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ve diger
kazanc ve iratlardan olusmaktadir.

Dar miikellefler, Tiirkiye'de yerlesmis olmayan yani ikametgahi bulunmayan ve
bir takvim yili icinde devamli olarak Turkiye'de alti aydan fazla oturmayan gergek
kisilerdir. Dar miuikellefler, sadece Tirkiye'de elde ettikleri kazan¢ ve iratlar
Uzerinden vergilendirilir, yabanci lilkelerde elde ettikleri kazang¢ ve iratlarini

Turkiye'de beyan etmezler.

Diger taraftan, ¢alisma veya oturma izni alarak yurt disinda yasayan Turk
vatandaslari da dar miikellef kapsaminda degerlendirilmektedir. 210 Seri No.lu
Gelir Vergisi Genel Tebliginde yapilan agiklamalara gore, kamu kurumlarina
veya merkezi Turkiye'de bulunan ozel tesebbislere bagli olarak isleri sebebiyle
yabanci memleketlerde oturan Tiirk vatandaslari hari¢ olmak lizere, galisma veya
oturma izni alarak alti aydan daha fazla bir suredir yurt disinda yasayan Turk
vatandaslari Tiirkiye'de elde ettikleri kazancg ve iratlari bakimindan dar miikellef
esasinda vergilendirilmektedir.

Bu Rehberde, 2024 takvim yilinda sahip olduklari mal ve haklari kiraya verenlerin
vergilendirilmesine yonelik olarak; kira gelirine konu mal ve haklar, vergiden
istisna edilecek konut kira tutari, is yeri kira gelirinde beyanname verme siniri,
emsal kira bedeli uygulamasi, beyan edilen kira gelirlerinden indirilecek giderler,
kira 6demelerinde vergi kesintisi, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalari
yonlinden kira gelirlerinin vergilendirilmesi, beyannamenin verilme zamani, vergi
tarifesi, odenmesi gereken verginin hesaplanmasi, 6deme kanallarina yonelik

aciklamalar ve ornekler yer almaktadir.

Ayrica, kira gelirine iliskin beyannamenin onceden hazirlanarak miikelleflerin
onayina sunuldugu 7/24 hizmet sunan Hazir Beyan Sistemi tizerinden hizli, kolay
ve glvenli bir sekilde beyannamenin nasil verilecedi konularinda agiklamalar

yapilmistir.




1. KiRA GELIRIi

Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiraya
verilmesikarsiliginda elde edilen gelirler “gayrimenkul sermaye iradi” olarak ifade
edilmekte olup, bu gelirler belirli kosullarda gelir vergisine tabi tutulmaktadir.

Kira gelirine konu mal ve haklarin; sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve
intifa hakki sahipleri ile kiralanmis bir mal veya hakkin kiraya verilmesinden
gelir elde eden kiracilar, gayrimenkul sermaye iradi yoninden miukellef kabul
edilecektir.

2. KiRA GELIRINE KONU EDILEN MAL VE HAKLAR
Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesine gore, kira gelirine konu edilen mal ve
haklar soyledir:

@ Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde déseme igin alinan kira bedelleri
dahildir.), maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim
clzileri ve teferruati,

Voli mahalleri ve dalyanlar,

Gayrimenkullerin ayri olarak kiraya verilen miutemmim cuizileri ve teferruati
ile bilumum tesisati, demirbas esyasi ve dosemeleri,

Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,
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Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berati, alameti farika,
marka, ticaret unvani, her turli teknik resim, desen, model, plan ile 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 tzerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar,

Telif haklari,
Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari,

Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tirli motorlu arag, makine ve tesisat ile
bunlarin eklentileri.
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Vakfin gelirinden hizmet karsiligi olmayarak alinan hisseler ile
A zirai faaliyete bilfiil istirak etmeksizin sadece uriinden pay alan

arazi sahiplerinin gelirleri gayrimenkul sermaye iradi olarak

vergilendirilecektir.

3. KiRA GELIRINiN ELDE EDILMESi

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

3.1. Kira Bedelinin Nakden Tahsil Edilmesi
Kira bedelinin nakden tahsil edilmesi, kiranin Tiirk parasi veya yabanci para ile
odenmesini ifade eder. Alinan ¢ek bedelleri de nakden tahsilat sayilir.

@ Mikellefler tarafindan o yila veya geg¢mis yillara ait olarak tahsil edilen kira
bedelleri, tahsil edilen yilin hasilati sayilir.

Ornegin; 2022, 2023 ve 2024 yillarina ait kira gelirlerinin toplu olarak 2024
yilinda tahsil edilmesi halinde, bu gelirler 2024 yilinin geliri olarak dikkate
alinacaktir.

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

Ornegin; 2024, 2025 ve 2026 yillari kira gelirleri topluca 2024 yilinda tahsil
edilirse, her yila ait kira bedeli ilgili yilin geliri sayilacaktir.

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

3.2. Kira Bedelinin Ayni Olarak Tahsil Edilmesi

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




3.3. Kiraya iliskin Tahsilat ve Odemelerin Banka veya Posta idaresi
Araciligiyla Yapilmasi

is yeri ve konut kiralama islemlerine iliskin yapilacak tahsilat ve ddemelerin
banka veya posta idarelerince diizenlenen belgelerle tevsikine yonelik olarak
yayimlanan 328 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligine gore:

@ Konutlarda ve is yerlerinde, konutunu ve is yerini kiraya verenler ve bunlari
kiralayanlarin, kiraya iliskin tahsilat ve édemelerini bankalar veya Posta ve
Telgraf Teskilati Anonim Sirketi tarafindan dizenlenen belgelerle tevsik
etmeleri zorunludur.

@ Haftalik, giinliik veya benzeri sekilde kisa siireli konut kiralamalarina iliskin
yapilan tahsilat ve odemeler de tevsik kapsamindadir.

@ Konutunu ve is yerini kiraya verenler ve bunlari kiralayanlarin, kira bedeline
iliskin mahkeme ve icra yoluyla veya ayni olarak yaptiklari tahsilat ve
odemeler tevsik zorunlulugu kapsaminda degildir.

@ Hisseli gayrimenkullerin kiralanmasinda, kira bedelinin tamaminin kiraya
verenlerden birine bankalar veya Posta ve Telgraf Teskilati Anonim Sirketi
araciligiyla odenmesi durumunda, tevsik zorunlulugunun yerine getirildigi
kabul edilir.

@ Bankalar veya Posta ve Telgraf Teskilati Anonim Sirketi araci kiinmak
suretiyle, para yatirma, havale, EFT, ¢ek, banka ve kredi karti gibi araglar
kullanilmak suretiyle yapilan tahsilat ve 6demeler karsiliginda dekont veya
hesap bildirim cetvelleri diizenlendiginden, bu belgeler tevsik edici belge
olarak kabul edilecektir. Bankalarin internet subeleri Uzerinden yapilan
odeme ve tahsilatlar da bu kapsamdadir. Kisilerin kira odemelerini, banka
subelerine giderek T.C. kimlik numarasi, vergi kimlik numarasi, ad soyad/
unvan bilgileri ve “kira odemesi” agiklamasiyla kiraya verenin hesabina
yatirmasi durumunda da tevsik yukiumlilugu yerine getirilmis sayilir.

Diger taraftan; 17/10/2024 tarihli ve 32695 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
328 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebliginin yayimi tarihi itibariyla,

@ 01/11/2008 tarihinden itibaren yirirligl bulunan ve konutile is yeri kiralama
islemlerine iliskin yapilacak tahsilat ve odemelerin tevsikine iliskin hikim




ve aciklamalari iceren 268 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi yurirlikten
kaldirilmis,

@ Miikellef olmayanlar da tevsik yiikimliligu kapsamina alinmis,

@ Ayrica konut kiralarinin tevsik edilmesinde uygulanmakta olan 500 TL
tutarindaki sinir kaldirilmis,

bulunmaktadir.

3.3.1. Ceza Uygulamasi

Kira tahsilat ve odemelerinde tevsik zorunluluguna uymayanlarin her birine,
her bir islem igin Vergi Usul Kanununun mikerrer 355 inci maddesinin, o yil igin
belirlenen miktarindan az olmamak lzere isleme konu tutarin %10'u (2/8/2024
oncesinde %5°i) nispetinde 6zel usulsiizlik cezasi kesilir. Ancak, bir takvim
yili icinde kesilecek 0zel usulsiizlik cezasinin toplami, 213 sayili Vergi Usul
Kanununun mikerrer 355 inci maddesinde yer alan, ilgili yil igin belirlenen tutar

gecemez.

Tevsik zorunluluguna aykiri bir sekilde 6deme yapanlarin; durumu, odemeyi takip
eden bes is glinu igerisinde kendiliginden idareye bildirmesi halinde, 6demede

bulunan adina 6zel usulstizliik cezasi kesilmez.

4. KIRA BEDELININ HiC OLMAMASI VEYA DUSUK OLMASI

Kira bedelinin hi¢ olmamasi veya diisiik olmasi halinde, “emsal kira bedeli” esas
alinir. Buna gore;

@ Gayrimenkuliin bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina birakilmasi,

@ Kiraya verilen gayrimenkuliin kira bedelinin emsal kira bedelinden diisiik
olmasi,

hallerinde emsal kira bedeli esasi uygulanacaktir.

Kiraya verilen bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa yetkili 6zel makamlarca
veya mahkemelerce saptanmis kira bedelidir.




Bina veya arazi igin 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
degerlemesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin %10'udur.

Ornek: Miikellef (A), 2024 yilinda emlak vergisi degeri 5.200.000 TL olan bir
apartman dairesini bedelsiz olarak arkadasinin kullanimina birakmistir.

Bu durumda, miikellefin emsal kira bedeli lzerinden kira geliri hesaplamasi

gerekmektedir.

Emsal Kira Bedeli: 5.200.000 X %5 = 260.000 TL olacaktir. Bu tutar, mukellef
tarafindan beyan edilmesi gereken gelir olarak dikkate alinacaktir.

Asagida belirtilen hallerde ise emsal kira bedeli esasi uygulanmaz:

@ Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak baskalarinin
ikametine birakilmasi,

@ Binalarin mal sahiplerinin usul (anne-baba, biyiikanne-blyiikbaba), fiiru
(cocuklar, torunlar) veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi,

(Ancak, bu kimselerin her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmisse
bu konutlarin yalniz birisi icin emsal kira bedeli hesaplanmaz. Ornegin, mal
sahibi baba, cocugunun ikametine iki adet gayrimenkul tahsis etmisse sadece
bir adet gayrimenkul i¢in emsal kira bedeli hesaplanmayip digeri igin emsal
kira bedeli hesaplanacaktir.)

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

® @

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




5. KONUT KiRA GELIRLERINDE iSTiSNA UYGULAMASI

Binalarin konut olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde elde edilen hasilatin
2024 takvim yili igin 33.000 TLsi (2025 takvim yili igin istisna tutari 47.000 TL) gelir
vergisinden istisna edilmistir. Konut kira geliri elde eden kisilerin, yillik olarak
tespit edilen istisna tutarinin altinda kira geliri elde etmeleri halinde bu gelirleri

icin beyanname vermesine gerek bulunmamaktadir.

Ornek: Miikellef (B), 2024 yilinda konutunu aylik 2.700 TL'den kiraya vermis ve
yillik 32.400 TL kira geliri elde etmistir. Bu durumda elde edilen hasilat, konut
istisna tutari olan 33.000 TL nin altinda oldugundan beyan edilmeyecektir.

Konutlardan elde edilen kira gelirleri siiresinde beyan edilmez veya eksik
beyan edilirse, 2024 takvim yili igin belirlenen 33.000 TLlik istisnadan
yararlanilamayacaktir. Ancak, idarece herhangi bir tespit yapilmadan once,
siiresinde beyan edilmeyen veya siiresinde verilen beyannamede yer almayan
konut kira gelirlerini, siiresinden sonra verilen beyanname ile beyan edenler soz

konusu istisnadan yararlanabileceklerdir.

istisna tutarinin iizerinde konut kira geliri elde edilmesi halinde, yillik beyanname
ile beyan edilen kira gelirinden istisna tutarinin diistilmesi gerekmektedir.

Konut istisnasi uygulamasi sadece konut olarak kiraya verilen
gayrimenkullerden elde edilen gelirler i¢in s6z konusudur. 2024
takvim yilinda 33.000 TL'nin altinda konut kira geliri olanlar bu

gelirleri igin yillik beyanname vermeyecektir.

Gayrimenkulden herhangi bir kira geliri elde edilmemesi ya da ilgili takvim yili
icin belirlenen istisna tutarinin altinda gelir elde edilmesi halinde; gayrimenkule
iliskin olarak beyanname vermeme gerekgenizi isterseniz bir dilekge ile vergi

dairenize bildirebilirsiniz.




Dilekgenin, hazirbeyan.gib.gov.tr adresinden Hazir Beyan Sistemine giris
yaparak “islemlerim/istisna Dilekgesi Vermek istiyorum” meniisii araciligiyla

da verilmesi mumkunddr.

Hazir Beyan Sisteminde yer alan “Dilekge Verme Nedeni” basligindaki ifadeler
soyledir:

istisna altinda kira geliri elde ettim (mesken),

Kira geliri elde etmedim,

Gayrimenkull sattim,

Kendim oturuyorum,

Usul (lstsoy), fiiru (altsoy) veya kardesim oturuyor,
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Beyan siniri altinda kira geliri elde ettim (is yeri, diger, hak).

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

Gayrimenkul sermaye iratlarinda;
@ Ticari, zirai veya mesleki kazancini beyan etmek zorunda olanlar,

@ 33.000 TL'nin iizerinde konut kira geliri elde edenlerden, beyani

gerekip gerekmedigine bakilmaksizin, ayri ayri veya birlikte elde
a ettigi tcret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi 2\
ile diger kazang ve iratlarinin gayrisafi tutarlari toplami Gelir
Vergisi Kanununun 103 incii maddesinde yazili tarifenin Gguinci
diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari (2024 takvim yili igin
870.000 TL) asanlar,

33.000 TLlik istisnadan yararlanamazlar.

Ornek: Miikellef (C), 2024 yilinda, kiraya verdigi gayrimenkullerinden 240.000 TL
konut kira geliri, tamami tevkif yoluyla vergilendirilmis 300.000 TL is yeri kira
geliri ve 420.000 TL icret geliri elde etmistir.




Miikellef (C)'nin elde etigi kira geliri i¢in istisna uygulanip uygulanmayacadi, 2024
yili igerisinde elde ettigi gelir toplaminin 870.000 TLyi asip asmadigina bakilarak
tespit olunacaktir.

Elde edilen gelir toplami olan (240.000 + 300.000 + 420.000) 960.000 TL'nin 2024
yiliicin belirlenen 870.000 TL tutarini asmasi nedeniyle, 240.000 TLlik konut kira
gelirine iliskin olarak 33.000 TL olan istisna tutarindan faydalanilmasi mimkiin
olmayacaktir.

Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde, bu konuttan elde edilen kira
gelirlerinin vergilendirilmesinde, 2024 takvim yili igin belirlenen 33.000 TL' lik
istisna tutari her bir ortak igin ayri ayri uygulanacaktir.

Mirasin paylasilmamis olmasi halinde, her bir mirasg¢i istisnadan ayri ayri
yararlanacaktir.

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

6. KiRA GELIRINiN TESPITINDE INDIRILECEK GiDERLER

Kira gelirinin vergilendirilmesinde, elde edilen gelirin safi tutari iki farkl sekilde
tespit edilebilmektedir.

@ Gercek Gider Yontemi

@ Gotiirii Gider Yontemi (Haklari kiraya verenler haric)

Gotiird veya gercek gider yonteminin seg¢imi, tasinmaz mallarin timd igin yapilir.

Bunlardan bir kismi igin gergek gider, diger kismi igin goturi gider yontemi

secilemez.

Goturl gider yontemini segen miikellefler, iki yil gegmedikge gercek gider

yontemine donemezler.




6.1. Gergek Gider Yonteminde indirilecek Giderler

Gergek gider yonteminin segilmesi durumunda, safiiradin bulunmasiigin gayrisafi
hasilattan Gelir Vergisi Kanununun 74 (incli maddesinde yazili asagidaki giderler
indirilir.

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

2. Kiraya verilen mallarinidaresiicin yapilan ve gayrimenkuliin 6nemi ile orantili

olan idare giderleri,
3. Kiraya verilen mal ve haklara iliskin sigorta giderleri,

4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan borglarin

faizleri,

5. Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren 5
yil siire ile iktisap bedelinin %5'i (iktisap bedelinin %5'i tutarindaki bu indirim,
sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanacak, indirilmeyen kisim gider
fazlaligi sayilmayacaktir. 2020 yilindan once iktisap edilen konutlar igin

indirimden yararlanilmasi mimkiin bulunmamaktadir.),

6. Kiraya verilen mal ve haklar igin 6denen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle
kiraya veren tarafindan belediyelere 6denen harcamalara katilma paylari,

7. Kiraya verilen mal ve haklar igin ayrilan amortismanlar ile kiraya veren
tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin iktisadi degerini artirici niteligi olan 1si
yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalar (Bu harcamalar
2024 takvim yiliigin 6.900 TLyi asiyor ise maliyet olarak dikkate alinabilir.),

8. Kiraya verenin yaptigi onarim giderleri ile bakim ve idame giderleri,

9. Kiraladiklari mal ve haklari kiraya verenlerin odedikleri kiralar ve diger
gergek giderler,

10. Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun

kira bedeli (indirilemeyen kisim gider fazlaligi sayilmayacaktir.),




Tirkiye'de yerlesik olmayan miikelleflerin (¢calisma veya oturma izni alarak
alti aydan daha fazla bir siiredir yurt disinda yasayan Tirk vatandaslari
dahil), yabanci llkelerde 6dedikleri kira bedelleri Tiirkiye'de elde ettikleri kira
gelirinden gider olarak indirim konusu yapilamaz.

11. Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak mukavelenameye, kanuna veya

ilama istinaden odenen zarar, ziyan ve tazminatlar.

Gergek gider yontemini secen mukelleflerin, yaptiklari giderlere
iliskin belgeleri ilgili bulunduklari yili takip eden yildan baslayarak

7\

5 yil sliresince saklamalari ve vergi dairesince istendiginde ibraz

etmeleri gerekmektedir.

6.2. Gergek Gider Yonteminde istisnadan Yararlanilmasi Halinde
indirilebilecek Giderin Hesaplanmasi

Gergek gider yonteminin segilmesi ve konut kira gelirlerine uygulanan istisnadan
yararlanilmasi durumunda, gergek gider tutarinin istisnaya isabet eden kismi,

gayrisafi hasilattan indirilemeyecektir.

Vergiye tabi hasilata isabet eden indirilebilecek gider kismi asagidaki formil
kullanilarak hesaplanabilir.

R . Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat*
Indirilebilecek Gider =

Toplam Hasilat

(*) Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasilat — Konut Kira Geliri istisnasi

Ornek: Miikellef (D), sahibi oldugu konutu 2024 yilinda kiraya vermis olup, 240.000
TL kira geliri elde etmistir. Baska geliri bulunmayan mikellef, gayrimenkulii ile
ilgili olarak 80.000 TL harcama yapmis olup, gergek gider yontemini segmistir.

Mikellef, 80.000 TL tutarindaki toplam giderin vergiye tabi hasilata isabet eden
kismini gercgek gider olarak indirebilecektir.




Vergiye Tabi Hasilat = 240.000 - 33.000
=207.000 TL

indirilebilecek Gider =(80.000 X 207.000) / 240.000
=69.000 TL

Bu durumda, kira gelirinden indirilecek gergek gider tutari 69.000 TL olacaktir.

6.3. Gétiirii Gider Yonteminde Gider indirimi

Gotirt gider yontemini secen miikellefler, gercek giderlere karsilik olmak
Uzere hasilatlarindan %15'ini gotiird olarak indirebilirler. Kira geliri elde edip de
konut istisnasindan yararlanabilecek miukellefler igin goturu gider, istisna tutar

distldikten sonra bulunan tutar tizerinden hesaplanacaktir.

Haklari kiraya verenler, goturd gider yontemini kullanamazlar.

is yeri kira geliri ile birlikte haklarin kiraya verilmesinden de gelir
4 elde eden muikellefler, verecekleri gelir vergisi beyannamelerinde A
ger¢ek gider yontemini se¢gmek zorundadirlar.

7. ZARAR DOGMASI HALI

Gelirin toplanmasinda gelir kaynaklarinin bir kismindan dogan zararlar (Gelir
Vergisi Kanununun 80 inci maddesinde yazili diger kazang ve iratlardan doganlar

haric) diger kaynaklarin kazang ve iratlarina mahsup edilir.

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

Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin hesabinda giderlerin fazlaligi
dolayisiyla dogan zararlar ise bes yili gegmemek lizere gelecek yillarda elde
edilen kira gelirlerinden gider olarak dusdulebilir.




Bu durumun iki istisnasi vardir:

@ Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin, kira ile oturduklari konut
veya lojmanlarin kira bedellerini indirim konusu yapmalari durumunda
gayrimenkul sermaye iradi yoninden 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.

Buna gore, soz konusu hallerde olusacak gider fazlaliginin gayrimenkul sermaye
iradi yoniinden zarar olarak dikkate alinmasi miimkiin bulunmamaktadir.

8. KIRA ODEMELERINDE VERGi KESINTiSi

Gelir Vergisi Kanununun 94 tincli maddesinde sayilan kisi, kurum ve kuruluslar;
gayrimenkul sermaye iradina konu mal ve haklari kiralamalari durumunda, bu
kapsamda yapacaklari kira 6demeleri lizerinden gelir vergisi kesintisi (tevkifat)

yapmak zorundadirlar.

Kiraci olan s0z konusu kisi, kurum ve kuruluslar, yaptiklari kira 6demelerinin brit

tutari Gzerinden %20 oraninda gelir vergisi kesintisi yapacaklardir.

Bu vergi kesintisi, gelecek aylara veya yillara ait olmak lizere pesin 6denen kira
bedeli Gzerinden de yapilacaktir.

Kiraci, kazanglari basit usulde tespit olunan bir mikellef ise; vergi
A kesintisi yapma yiikiimliiligi bulunmadigindan, kira 6demesi 7
uzerinden vergi kesintisi yapmayacaktir.

Kiraya verilen gayrimenkuliin hem konut hem de is yeri olarak kullanilmasi
halinde ise; kiralanan yerin tamami veya bir kismi is yeri olarak kullanildigi

siirece, kira bedelinin tamami vergi kesintisine tabi olacaktir.




9. KiRA GELIRiNiN BEYANI

Dar mukellefler, tamami Tirkiye'de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan
gayrimenkul sermaye iratlari i¢in yillk beyanname vermezler. Diger gelirler
icin yillk beyanname vermeleri halinde de tevkifata tabi tutulan bu gelirlerini
beyannameye dahil etmezler.

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan
miukelleflerden;

@ Bir takvim yili icinde elde ettigi konut kira geliri, 2024 takvim yili icin 33.000 TLlik
istisna tutarini (2025 takvim yili icin 47.000 TL) asanlar,

@ Bir takvim yili icinde mal ve haklarin kiraya verilmesi sonucu, tevkif suretiyle
vergilendirilmemis kira gelirleri elde edenler,

yillik beyanname vereceklerdir.

Diger bir ifade ile tevkifata ve istisnaya konu olmayan gayrimenkul sermaye
iratlarinin tutarina bakilmaksizin beyan edilmesi gerekmektedir.

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

Kigiik ve kisitlilarin miikellef olmasi durumunda bunlar adina verilecek olan yillik

gelir vergisi beyannamesi veli, vasi veya kayyum tarafindan imzalanacaktir.

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

10. YILLIK BEYANNAMEYE DAHIL EDILEN GELIRLERDEN YAPILACAK
iNDiRIMLER

Yillk beyanname ile bildirilecek gelirlere iliskin indirimler Gelir Vergisi Kanunu
ile diger kanunlarda belirtilmistir. Gelir vergisi matrahinin tespitinde gelir
vergisi beyannamesinde bildirilecek gelirlerden asagida belirtilen indirimlerin
yapilabilmesi igin yillk beyanname ile bildirilecek bir gelirin bulunmasi ve

yapilacak indirimlerin ilgili mevzuatta belirtilen sartlari tasimasi gerekmektedir.



indirim konusu yapilacak tutarin hesaplamasinda beyan edilen gelir olarak,
yilik gelir vergisi beyannamesinde yer alan indirimler ve ge¢mis yil zararlari
disitlmeden onceki tutar esas alinacaktir.

Buna gore, indirim konusu yapilabilecek bazi hususlar sunlardir:
1. Hayat/sahis sigorta primleri,
2. Egitim ve saglik harcamalar,

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

4. Sponsorluk harcamalari,

5. Cumhurbaskaninca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz karsiligi
yapilan ayni ve nakdi bagislar,

6. iktisadi isletmeleri hari¢, Tiirkiye Kizilay Dernegine ve Tiirkiye Yesilay
Cemiyetine makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis ve yardimlar,

7. Diger kanunlara gore tamami indirilecek bagis ve yardimlar.

10.1. Hayat/Sahis Sigorta Primleri

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

Yillilk beyannamede matrahin tespitinde dikkate alinacak sigorta primleri;

@ Miikellefin sahsina, esine ve kiiciik cocuklarina ait birikim priminin alindigs
hayat sigortalarina 6denen primlerin %50'si ile

@ Olim, kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis
sigorta primlerinin %100’Gnden,

olusmaktadir.

indirim konusu yapilacak primlerin toplami, beyan edilen gelirin %15'ini ve asgari
tcretin yillik tutarint asamayacaktir. (2024 yili gelirlerine iliskin olarak kullanilacak
olan asgari tcretin yillik briit tutari 240.030 TL dir.).*

2024 Yili Briit Asgari Ucret Tutari; 1/1/2024-31/12/2024 arasi giinliik: 666,75 TL olarak belirlenen Asgari

nUcret Tespit Komisyonu Kararlari dogrultusunda hesaplanmistir.




Bireysel emeklilik sistemine odenen katki paylarinin indirim konusu yapilmasi

mumkin degildir.
10.2. Egitim ve Saglik Harcamalari

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

@ Egitim ve saglik harcamalari Turkiye'de yapilmalidir.

@ Gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olan gercek veya tizel kisilerden
alinacak belgelerle tevsik edilmelidir.

@ S6z konusu harcamalar mikellefin kendisi, esi ve kiiclik cocuklarina iliskin
olmalidir.

“Kuguk ¢ocuk” tabiri, mukellefle birlikte oturan veya miukellef tarafindan bakilan
(nafaka verilenler, evlat edinilenler ile ana veya babasini kaybetmis torunlardan
miikellefle birlikte oturanlar dahil) 18 yasini veya tahsilde olup 25 yasini
doldurmamis cocuklari ifade etmektedir.

10.3. Bagis ve Yardimlar

10.3.1. Beyan edilecek gelirin %5'i ile sinirli olarak indirilebilecek bagis ve
yardimlar

Gelir vergisi mukellefleri; genel ve 0zel butgeli kamu idareleri, il 6zel idareleri,
belediyeler, kdyler ile kamu yararina ¢alisan dernekler ve Cumhurbaskaninca
vergi muafiyeti taninan vakiflara yillik toplami beyan edilecek gelirin %5'ini
(kalkinmada 6ncelikli yoreler kapsamindaki illerde zikredilen kurum/kurulus,
dernek veya vakiflara yapilan bagis ve yardimlarin yillik toplami beyan edilecek
gelirin %10'unu) asmamak lizere, makbuz karsiliginda yaptiklari bagis ve
yardimlari yillk beyanname ile bildirilecek gelirlerinden indirim konusu
yapabilirler.




10.3.2. Tamami indirilebilecek bagis ve yardimlar

a)

b)

Genel ve ozel biitceli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve
koylere bagislanan okul, saglik tesisi ve yiiz yatak (kalkinmada oncelikli
yorelerde elli yatak) kapasitesinden az olmamak tlizere 6grenci yurdu ile cocuk
yuvasi, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve rehabilitasyon merkezi ile muilki
idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilacak ibadethaneler
ve Diyanet Isleri Baskanligi denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin
ve Genglik ve Spor Bakanligina ait gencglik merkezleri ile genglik ve izcilik
kamplarinin insasi dolayisiyla yapilan harcamalar veya bu tesislerin insasi
icin bu kuruluslara yapilan her tirli bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin
faaliyetlerini devam ettirebilmeleri igin yapilan her tirli nakdi ve ayni bagis

ve yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirilebilecektir.

Okul, saglik tesisi, ogrenci yurdu ve diger tesisler ile mulki idare amirlerinin
izni ve denetimine tabi olarak yaptirilan ibadethane ve Diyanet isleri
Baskanligi 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¢cin bu bagis ve yardimlarin genel biitgeye
dahil daireler, ozel butgeli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler ve
koylere yapilmasi gerekmektedir.

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

derneklere de yapilmasi mimkundur.

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



c) Genel ve ozel biitceli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, koyler,
kamu yararina ¢alisan dernekler, Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan
vakiflar ve bilimsel arastirma faaliyetinde bulunan kurum ve kuruluslar
tarafindan yapilan ya da Kiltir ve Turizm Bakanliginca desteklenen veya
desteklenmesi uygun gorilen ¢alismalara iliskin harcamalar ile bu amagla
yapilan her turlu bagis ve yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirim
konusu yapilabilecektir.

d) Cumhurbaskaninca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz karsiligi

yapilan ayni veya nakdi bagislarin tamami indirim konusu yapilabilecektir.

e) iktisadi isletmeleri hari¢, Tiirkiye Kizilay Dernegine ve Tiirkiye Yesilay
Cemiyetine makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis ve yardimlarin tamami
indirim konusu yapilabilecektir.

10.4. Sponsorluk Harcamalan

Gelir Vergisi Kanununun 89 uncu maddesinin birinci fikrasinin (8) numarali
bendine gore yapilan sponsorluk harcamalarinin;

@ Amator spor dallariicin %100'G,

@ Profesyonel spor dallari igin %50'si,
yillk beyanname ile bildirilecek gelirlerden indirim konusu yapilabilecektir.
10.5. Diger Kanunlara Gore Tamami indirilecek Bagis ve Yardimlar

Diger Kanunlara gore tamami indirilecek bazi bagis ve yardimlar soyledir:

[(e]3

222 sayili ilkogretim ve Egitim Kanununa gdre yapilan bagislar,

278 sayili Turkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumu Kurulmasi Hakkinda
Kanuna gore yapilan bagislar,

2547 sayili Yiiksekogretim Kanununa gore yapilan bagislar,

2828 sayili Sosyal Hizmetler Kanununa gore yapilan bagislar,
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2876 sayili Atatlirk Kiiltr, Dil ve Tarih Yilksek Kurumu Kanununa gore yapilan
bagis ve yardimlar,
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3294 sayili Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayi Tesvik Kanununa gore bagis
ve yardimlar,

3388 sayili Tirk Silahli Kuvvetlerini Gliglendirme Vakfi Kanununa gore yapilan
bagis ve yardimlar,

3713 sayili Terorle Miicadele Kanununa gore yapilan bagislar,

4122 sayili Milli Agaglandirma ve Erozyon Kontroll Seferberlik Kanununa
gore kurulan ormanlarda, agaglandirma, bakim ve koruma masraflari,

5434 sayili Turkiye 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 Saglik Enstitiileri Baskanligi Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanuna gore
yapilan bagdis ve yardimlar,

7034 sayili Tiirk-Japon Bilim ve Teknoloji Universitesinin Kurulusu Hakkinda
Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar,

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

7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar,

7430 sayili Antalya Diplomasi Forumu Vakfi Kanununa gore yapilan bagis ve
yardimlar,

7432 sayili Uludag Alani Hakkinda Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar ile
sponsorluk harcamalari,

7439 sayili Tirk Arkeoloji ve Kiiltiirel Miras Vakfi Kanununa gore yapilan bagis
ve yardimlar,

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

7474 sayili Aile ve Genglik Fonu Kurulmasi Hakkinda Kanuna gore yapilan
nakdi bagis ve yardimlar,



@ 7512 sayii Disisleri Teskilatini Giiclendirme Vakfi Kanununa gore vakfa
yapilan bagis ve yardimlar.

Bagis ve yardimin nakden yapilmamasi halinde, bagislanan veya
A yardimin konusunu teskil eden mal veya hakkin varsa mukayyet

degderi, yoksa Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore Takdir

Komisyonunca tespit edilecek degeri esas alinir.

11. BEYANNAMENIN VERILME ZAMANI VE SEKLI

Dar miukelleflerin, 2024 donemine ait beyana tabi kira gelirleriigin 1 Mart—2 Nisan
2025 (31 Mart — 1 Nisan 2025 tarihlerinin resmi tatile rastlamasi nedeniyle)

tarihleri arasinda beyannamelerini vermeleri gerekmektedir.

Beyannameler;

@ Hazir Beyan Sistemi araciligiyla internet ortamindan,

@ Dijital Vergi Dairesi (Hazir Beyan Sistemi) araciligiyla internet ortamindan,
@ Hazir Beyan mobil uygulamasi araciligiyla da cep telefonundan,

@ Tirkiye'de vergi muhatabi mevcut ise onun Tiirkiye'de oturdugu yerin vergi
dairesine, Tirkiye'de vergi muhatabi yoksa gayrimenkuliin bulundugu yer
vergi dairesine kagit ortaminda,

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

verilebilir.




Hazir Beyan Sisteminde, kira beyannamesi elektronik ortamda
onaylandigi anda beyanname verilmis sayilir. Kagit ortaminda
hazirlanan beyanname; kayitsiz (adi) posta ile génderilmis veya ozel
A dagitim sirketleri tarafindan getirilmis ise vergi dairesi evrak kayit 4
tarihinde, kayitli posta (Taahhiitli, Acele Posta Servisi, Kurye vb.)
ile gonderilmis ise zarfin Gzerine PTT tarafindan tatbik edilen kabul
tarihinde verilmis sayilir.

12. 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, lcret
ile diger kazang ve irat gelirlerini ayri ayri veya birlikte elde eden miikellefler

beyannamelerini verebilirler.

Kira geliri yonuinden gelir vergisi mukellefiyeti bulunmayanlar da Dijital Vergi
Dairesinden (Hazir Beyan Sistemi) yararlanabilmektedir. Buna gore; vergi
dairesinde miikellefiyet kaydi bulunmadiginda, Sistem Ulizerinden hazirlanan
kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandigi anda, sahis adina vergi
dairesinde miukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak
gerceklestirilmektedir.

Hazir Beyan Sistemine ve detayli bilgiye Gelir idaresi Baskanliginin gib.gov.tr

internet adresinden ulasabilirsiniz.

Hazir Beyan Sistemine;

@ hazirbeyan.gib.gov.tr adresinden (Kullanici Kodu ile Giris, e-Devlet Yontemi
ile Giris veya Yabanci Kimlik Numarasi ile Giris),

@ Dijital Vergi Dairesinden,

giris yapilabilir.




T.C. kimlik numarasi, MERNIS sisteminde kaydi ve kira geliri yoniinden gelir vergisi
miukellefiyeti bulunmayan dar miikellefler, Turkiye'de vergi muhatabi mevcut ise
onun Tirkiye'de oturdugu yerin vergi dairesine; Tirkiye'de vergi muhatabi yoksa
gayrimenkuliin bulundugu yer vergi dairesine agtiracaklari miikellefiyet kaydi

sonrasl Hazir Beyan Sistemini kullanabilirler.

Buna gore, vergi dairesinde miikellefiyet kaydi bulunmadiginda, Sistem tizerinden
hazirlanan kira beyannamesi elektronik ortamda onaylandigi anda, sahis adina
vergi dairesinde mukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak
gergeklestirilmektedir.

13. UYGULANACAK VERGI TARIFESI
Gelir Vergisi Kanununa gore 2024 takvim yilinda elde edilen gayrimenkul sermaye

iratlarina 324 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile belirlenen ve asagida yer

alan vergi tarifesi uygulanarak gelir vergisi hesaplanir.

Gelir vergisine tabi gelirler;

110.000 TL'ye kadar %15
230.000 TL'nin 110.000 TL'si icin 16.500 TL, fazlasi %20
580.000 TL'nin 230.000 TL'si i¢in 40.500 TL %27
(Ucret gelirlerinde 870.000 TL'nin 230.000 TL'si i¢in 40.500 TL), fazlasi °
3.000.000 TL'nin 580.000 TL'si i¢in 135.000 TL,

(Gcret gelirlerinde 3.000.000 TL'nin 870.000 TL'si i¢in 213.300 TL), %35

fazlasi

3.000.000 TL'den fazlasinin 3.000.000 TL'si icin 982.000 TL,
(Gcret gelirlerinde 3.000.000 TL'den fazlasinin 3.000.000 TL'si igin %40
958.800 TL), fazlasi

oraninda vergilendirilir.

2025 takvim yili gelirlerinin vergilendirilmesinde esas alinacak vergi tarifesi, 329

Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile belirlenmistir.



14. VERGININ ODENME ZAMANI VE SEKLI

2024 takvim yilinda elde edilen kira gelirlerine iliskin olarak verilecek yillik gelir
vergisi beyannameleri lizerinden tahakkuk eden gelir vergisinin, 2025 yilinin Mart
ve Temmuz aylarinda iki esit taksit olmak lzere;

@ Birinci taksitinin, damga vergisi ile birlikte 2 Nisan 2025 (31 Mart - 1 Nisan
2025 tarihlerinin resmi tatile rastlamasi nedeniyle),

@ Ikinci taksitinin ise 31 Temmuz 2025,
tarihine kadar odenmesi gerekmektedir.

Odemeler;

@ Baskanligimiza ait gib.gov.tr internet sitesi (Dijital Vergi Dairesi ve GIB Mobil
Uygulamasi) tizerinden;

» Anlasmali bankalarin kredi kartlariile
» Anlasmali bankalarin banka kartlari veya banka hesabindan,

» Yabanci ulkede faaliyet gosteren bankalarin; kredi kartlari, banka kartlari
ve diger 6deme yontemleri ile

@ Anlasmali bankalarin;
» Subelerinden,

» Alternatif 6deme kanallarindan (internet Bankaciligi, Telefon Bankaciligs,
Mobil Bankacilik vb.),

@ PTTis yerlerinden,

@ Tim vergidairelerinden,

yapilabilmektedir.

Odeyeceginiz gelir vergisini Dijital Vergi Dairesindeki
A “Hesaplamalar” bélimiinden yararlanarak 6grenebilirsiniz. '

(dijital.gib.gov.tr » Hesaplamalar » Gelir Vergisi Hesaplama)




15. CIiFTE VERGILENDIRMEYi ONLEME ANLASMALARI YONUNDEN
GAYRIMENKUL KiRA GELIRLERI

Gayrimenkul kira gelirleri, Tiirkiye'nin akdettigi Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlasmalarinin “Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelir” baslikli 6 nci ve
“Gayrimaddi Hak Bedelleri” baslikli 12 nci maddelerinde ele alinmaktadir.

Anlasmalarin 6 nci maddesi esas olarak, madde kapsamina giren tasinmaz
varliklarin ve bunlara bagli haklarin kiraya verilmesinden elde edilen gelirlere
iliskin olup, gayrimenkuliin bulundugu devletin bu tiir gelirleri vergileme hakki
bulunmaktadir. Buna gore, Anlasmaya taraf olan diger devletin mukimlerince
Turkiye'de bulunan gayrimenkullerden elde edilecek kira gelirlerinde vergileme,
Turkiye'de i¢ mevzuatin ongordiigu usul ve esaslar cergevesinde yapilacak
olup, s6z konusu anlasmalarda i¢ mevzuati sinirlayan herhangi bir hikim
bulunmamaktadir.

Ornegin, Almanya'da ikamet eden Miikellef (E)'nin Bodrum'da sahip oldugu
konutu kiraya vermesi karsiliginda elde edecegi gelir Turkiye'de, i¢ mevzuatimizin
ongordigu esaslar gergevesinde vergilendirilecektir.

Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarinin 12 nci maddesinde tanimi yapilan
gayrimaddi haklarin kiraya verilmesi dolayisiyla dar miukellefler tarafindan
elde edilen gelirler lzerinde ise Tirkiye'nin sinirli oranda vergileme hakki
bulunmaktadir.

Soz konusu gelirler lizerinden yapilacak vergi tevkifatinailiskin oran Anlasmalarda
Ulkeden llkeye degisiklik gosterebilmekte olup, Anlasmalarin 12 nci maddesinde
ongortlen tevkifat orani ile ic mevzuatimizdaki oranin birbirinden farkli olmasi
durumunda, vergi tevkifatinin diistik oran Gzerinden hesaplanmasi gerekmektedir.

Ornegin, Hollanda'da ikamet eden yapimci Miikellef (F), devir aldigi miizik
albiiminin kullanim hakkini telif kazanci elde etme niyetiyle Tirkiye'de yerlesik
bir miizik yapim sirketine kiraya vermistir. Turkiye'deki miizik yapim sirketinin,
yapimci Mikellef (F)ye telif hakki karsiliginda yapacagi odemeler, Tiirkiye-
Hollanda Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasinin gayrimaddi hak bedellerine



iliskin 12 nci maddesinin 2 nci fikrasi kapsaminda %10 vergi tevkifatina tabi
tutulacaktir.

Yine Hollanda'da ikamet eden karikatiirist Miikellef (G)'nin baskasindan satin aldig
karikaturlerin kullanim hakkini Turkiye'deki bir mizah dergisine kiraya vermesi
karsiiginda s6z konusu dergi tarafindan Mikellef (G)'ye yapilacak odemeler
Uzerinden 12 nci madde uyarinca %10 vergi kesintisi yapilacaktir.

Ancak, Anlasmaya taraf diger llkede mukim olanlarin Tiirkiye'de 12 nci madde
kapsaminda elde edecekleri gelirlerin s6z konusu madde ¢ergevesinde vergiye
tabi tutulabilmesi igin, kendi llkelerinin yetkili makamlarindan mukimlik belgesi
almalarive bu belgenin asliile noterce veya bu tilkelerdeki Turk konsolosluklarinca
tasdik edilecek Tirkge terclimesinin bir ornegini ilgili vergi dairesine veya
kendilerine yapilan odeme lzerinden tevkifat yapilmasi gerektigi durumda vergi
sorumlularina ibraz etmeleri gerekmektedir. Vergi sorumlulari teslim aldiklari
mukimlik belgelerini gerektiginde yetkili makamlara ibraz etmek lizere muhafaza
edeceklerdir.

Mukimlik belgesinin ibraz edilememesi durumunda ise ilgili Anlasma hikimleri

yerine i¢ mevzuat hikumlerimiz uygulanacaktir.

Diger taraftan, dar miikelleflerin Tirkiye'de elde ettikleri gelirler dolayisiyla
odeyecekleri vergiler, soz konusu mikelleflerin mukim olduklari tilkelerle yapilan
CifteVergilendirmeyiOnlemeAnlasmalarlcercevesinde mukimolduklaritilkelerde
mahsup edilecek ya da bu gelirler istisna kapsaminda degerlendirilecektir.

16. KiRA GELIRLERINIiN BEYANINA iLiSKiN ORNEKLER

Ornek 1: Almanya'da ikamet eden Miikellef (A), Ankara'da bulunan konutunu
kiraya vermis ve 2024 yilina ait 12.000 Avro kira geliri elde etmistir. Beyana tabi
baska geliri bulunmayan mikellef, gotiri gider yontemini segmistir. Tahsilatin
yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis kurunun 35 TL oldugu kabul

edilmistir.




Mikellefin kira gelirine iliskin odenecek gelir vergisi asagidaki gibi
hesaplanacaktir.

Gayrisafi irat Toplami 420.000 TL

Kalan (420.000 TL - 33.000 TL) 387.000 TL

Safiirat (387.000 TL - 58.050 TL) 328.950 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi 67.216,50 TL

Damga Vergisi 672,40 TL

Ornek 2: Hollanda'da ikamet eden Miikellef (B), Antalya’da bulunan dairesini konut
olarak kiraya vermesi sonucu 2024 yilina ait 15.000 Dolar kira geliri elde etmistir.
Beyana tabi baska geliri olmayan miukellef, ger¢ek gider yontemini se¢mis olup,
bu konut ile ilgili gercek giderleri toplami 4.000 Dolar'dir.

Bu gelirin tahsil edildigi ve giderlerin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Dolar
alis kurunun 34 TL oldugu kabul edilmistir.

Toplam Hasilat = 15.000 $ X 34 TL =510.000 TL
Toplam Gider = 4.000 $ X 34 TL=136.000 TL

Gergek gider usullinii secen miikellefler, vergiden istisna edilen kisma isabet
eden giderleri hasilatlarindan gider olarak indiremeyecekler, sadece vergiye tabi
hasilata isabet eden giderleri indirebileceklerdir. Bunun igin vergiye tabi hasilata
isabet eden gider kisminin hesaplanmasi gerekir. Vergiye tabi hasilata isabet
eden gider asagidaki formiile gore hesaplanacaktir.



. ) Toplam Gider X Vergiye Tabi Hasilat*
Indirilebilecek Gider =

Toplam Hasilat

(*) Vergiye Tabi Hasilat = Toplam Hasilat — Konut Kira Geliri istisnasi

=510.000 TL-33.000 TL

=477.000TL
Vergiye Tabi Hasilata isabet Eden Gider = 136,000 TL X 477.000 TL
(indirilebilecek Gercek Gider Tutari) 510.000 TL
=127.200 TL

Mikellefin kira gelirine iliskin ©denecek gelir vergisi asagidaki gibi
hesaplanacaktir.

Gayrisafi irat Toplami 510.000 TL

Kalan (510.000 TL - 33.000 TL) 477.000 TL

Safiirat (477.000 TL - 127.200 TL) 349.800 TL

Hesaplanan Gelir Vergisi 72.846 TL

Damga Vergisi 672,40 TL

Ornek 3: Tiirkiye'de ikametgahi olmayip, Fransa'da ikamet eden Miikellef (C),
Bodrum’da bulunan is yerini kiraya vermis ve 2024 yilina ait briit 30.000 Avro kira
geliri elde etmistir. is yerii¢in odenen kira bedelleri tizerinden 210.000 TL tevkifat

(Net aylik kira tutari: 2.000 € varsayilarak hesaplanmistir.) yapilmistir.




Gelirin tahsil edildigi ve kesintinin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis
kurunun 35 TL oldugu kabul edilmistir.

Is yeri Kira Geliri (Briit) = 30.000 € X 35 TL = 1.050.000 TL

Tamami Turkiye'de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan is yeri kira gelirleri igin
tutari ne olursa olsun yillik beyanname verilmeyecektir.

Ornek 4: italya'da ikamet eden Miikellef (D), 2024 yilinda konut olarak kiraya
verdigi Ankara'da bulunan dairesinden 8.000 Avro ve is yeri olarak kiraya verdigi
gayrimenkuliinden briit 14.000 Avro kira geliri elde etmis ve is yeri kira gelirleri
Uzerinden tevkif suretiyle vergilendirilmistir.

Miikellef (D), Tirkiye'de bulunan 12 yasindaki ¢ocugunun egitimi igin bir
0zel okula fatura karsiiginda KDV dahil 240.000 TL 6deme ve Tiirkiye Kizilay
Dernegine makbuz karsiligi 60.000 TL nakit bagis yapmistir. Beyana tabi baska
geliri bulunmayan mukellef, gotird gider yontemini se¢gmistir.

Gelirin tahsil edildigi ve kesintinin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasi Avro alis
kurunun 34 TL oldugu kabul edilmistir.

Konut Kira Geliri = 8.000 € X 34 TL=272.000 TL
is yeri Kira Geliri (Briit) = 14.000 € X 34 TL = 476.000 TL

Tevkif suretiyle vergilendirilen is yeri kira geliri tutari ne olursa olsun beyan
edilmeyecektir.

Mikellefin konut ve is yeri kira gelirleri toplami olan 748.000 TL, 2024 takvim
yili igin belirlenen 870.000 TLyi asmadigindan 33.000 TL olan istisna tutarindan
yararlanacaktir.

Egitim ve saglik harcamalari; harcamanin Turkiye'de yapilmasi, gelir veya
kurumlar vergisi mikellefi olan gergek veya tlizel kisilerden alinacak belgelerle
tevsik edilmesi, mukellefin kendisi, esi ve kuguk c¢ocuklarina iliskin olmasi ve
beyan edilen gelirin %10'unu asmamasi sartiyla yillik beyanname ile bildirilecek
gelirlerden indirilebilecektir. Bu nedenle; 240.000 TLlik egitim harcamasi




yapilmasina ragmen, beyan edilen gelirin %10'u olan (203.150 X %10) 20.315
TL indirim konusu yapilabilecektir. Tiurkiye Kizilay Dernegine makbuz karsiligi
yapilan nakit bagisin ise tamami indirim konusu yapilabilecektir.

Mikellefin kira gelirine iliskin odenecek gelir vergisi asagidaki gibi
hesaplanacaktir.

Gayrisafi irat Toplami 272.000 TL

Kalan (272.000 TL - 33.000 TL) 239.000 TL

Safiirat (239.000 TL - 35.850 TL) 203.150 TL

Egitim ve Saglik Harcamalari (203.150 X %10) 20.315TL

Hesaplanan Gelir Vergisi 19.067 TL

Damga Vergisi 672,40 TL

Ornek 5: ispanya'da ikamet eden Miikellef (E), Malatya'da bulunan is yerini
2024 yiinda kazanglari basit usulde tespit olunan bir miikellefe kiraya vermis
ve yillik toplam 30.000 TL is yeri kira geliri elde etmistir. Beyana tabi baska
geliri bulunmayan mukellef, goturu gider yontemini segmistir.

Dar mikelleflerin, kazanglari basit usulde tespit olunan mikelleflerden
elde ettigi, vergi kesintisi ve istisna uygulamasina konu olmayan is yeri kira
gelirlerinin tamami, tutarina bakilmaksizin beyan edilecektir.




Mikellefin kira gelirine iliskin odenecek gelir vergisi

hesaplanacaktir.

asagidaki gibi

Gayrisafi iratlar Toplami

Safi irat (30.000 - 4.500)

Hesaplanan Gelir Vergisi

Damga Vergisi

30.000 TL

25.500 TL

3.825TL

672,40 TL
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GELIR IDARESI
BASKANLIGI

2024 Takvim Yilina Ait Gelir Vergisi Beyannamenizi
1 Mart - 2 Nisan 2025 (31 Mart — 1 Nisan 2025 tarihlerinin
resmi tatile rastlamasi nedeniyle) Tarihleri Arasinda Hazir
Beyan Sisteminden Vermeyi Unutmayiniz.

Sorulariniz igin;

189

Beyannameleriniz igin;
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hazirbeyan.gib.gov.tr
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Ucret, Kira, Menkul Sermaye iradi ile
Diger Kazang ve iratlariniza iliskin Beyannamenizi

KIRA
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KAZANC VE
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