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Ozet

2024 takvim yilinda elde edilen kira gelirlerinin beyani ve “Hazir Beyan Sistemi’nin kullanimi.

Kapsam

1. Gayrimenkul Sermaye iradinin Tanimi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde sayilan mal ve haklarin kiralanmasindan elde edilen
gelirler gayrimenkul sermaye iradi sayilmaktadir.

Bu maddede sayilan mal ve haklardan bazilari sunlardir:

- Arazi ve bina (Ddseli olarak kiraya verilenlerde doseme icin alinan kira bedelleri dahildir.)

- Gayrimenkullerin, ayn olarak kiraya verilen butlnleyici pargalari ve eklentileri ile butin
tesisati, demirbas esyasi ve désemeleri

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar
- Marka, ticaret unvani, her tarli teknik resim, desen, model, plan, sinema ve televizyon
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filmleri, ses ve gdruntl bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir
tecribeye ait bilgilerle gizli bir formul veya bir imalat usulu Uzerindeki kullanma hakki veya
kullanma imtiyazi gibi haklar

- Telif haklari (Telif haklarinin, muellifleri_veya bunlarin _kanuni _mirascilari tarafindan
kiralanmasindan dogan kazanglar, gelir vergisi uygulamasinda kira geliri dedil serbest
meslek kazancidir)

- Motorlu tasitlar, makine ve tesisat ve bunlarin eklentileri
2. Gayrimenkul Sermaye iradinin Elde Etme Zamani

Mal ve haklarini kiraya verenler tarafindan, icinde bulunulan yila veya gec¢mis yillara iliskin
olarak tahsil edilen kira bedelleri, ilgili yil itibariyle elde edilmis kira geliri sayilir.

Buna gore, 2024 yilina iligkin olarak verilecek beyannameye dahil edilecek kira gelirleri,
2024 ve onceki yillara iliskin olarak 2024 yilinda tahsil edilen kira gelirlerinden olugsmaktadir.

Gelecek yillara iligkin olarak tahsil edilen kiralar, kiranin ilgili oldugu yillarda beyan konusu olur.
Bu cercevede 2024 yilinda tahsil edilen, 2025 ve sonrasi yillara iliskin kira bedelleri 2024 yih
beyannamesine dahil edilmeyecektir.

3. Kiranin Doviz veya Ayni Olarak Alinmasi Halinde Gelir Tutarinin Hesaplanmasi

Mal ve haklarin kira bedelinin yabanci bir para birimiyle belirlenmis olmasi halinde kira geliri,
tahsilat tarihindeki Merkez Bankasi doviz alis kuru kullanilarak hesaplanir.

Kira bedelinin para disindaki bir degerle tahsili halinde, tahsil edilen kira emsal bedelle
degerlenerek tutari bulunur.

4. Kira Gelirlerini Beyan Etmek Zorunda Olanlar

2024 takvim yilinda beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan
gergek kisilerden;

- Bir takvim yili iginde elde ettikleri konut kira geliri 33.000 liralik istisna tutarini asanlar,

- Bir takvim yil icinde elde ettikleri Gzerinden stopaj yapilmis igyeri kira geliri brut tutar
230.000 lirahk beyanname verme sinirini asanlar,

Beyanname verme siniri olan 230.000 liranin asilip asiimadiginin tespitinde, gelir vergisi
stopajina tabi kira gelirleri ile mesken kira gelirinin gelir vergisinden istisna edilen tutari
asan kismi birlikte dikkate alinir.

- Bir takvim yili icinde elde ettigi, stopaja ve istisna uygulamasina konu olmayan gayrimenkul
sermaye iratlari toplami 13.000 liralik sinirt aganlar,

2024 yih kira gelirleri igin beyanname vereceklerdir.

Yukarida gegen 13.000 liralik sinir beyanname verme siniri olup, gelir tutarinin bu tutar
gecmesi durumunda tamami vergiye tabidir.

Vergi sistemimizde aile reisi beyani bulunmamakta olup, beyana tabi kira geliri bulunan aile
bireylerinin her birinin geliri igin ayri beyanname verilmesi gerekir.



5. Yurt Disinda Yasayan T.C. Vatandaglari ile Dar Mikelleflerin Elde Ettikleri
Gayrimenkul Sermaye Iratlarinin Beyani

Dar mukellef gercek kisiler ile ¢calisma veya oturma izni alarak alti aydan fazla bir stre yurt
disinda yasayan T.C. vatandaslari, Turkiye’de elde ettikleri vergi kesintisine tabi tutulmus
isyeri kirasini tutari ne olursa olsun beyan etmeyeceklerdir.

S6z konusu sahislardan;
- Konut kira geliri 33.000 liralik istisna tutarini asanlar,

- Stopaja ve istisna uygulamasina konu olmayan gayrimenkul sermaye iratlari toplami 13.000
liralik beyanname verme sinirini asanlar,

2024 yili kira gelirleri icin beyanname vereceklerdir.

Yukarida gegen 13.000 liralik sinir beyanname verme siniri olup, gelir tutarinin bu tutari
gecmesi durumunda tamami vergiye tabidir.

6. Kira Gelirlerinde istisna

Binalarin konut olarak kiraya verilmesinden elde edilen hasilatin 33.000 liralik kismi gelir
vergisinden mustesnadir.

istisnadan;

- Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyannameyle bildirmek zorunda olanlar ile
gelirleri bunlar tarafindan bildirilecek olanlar,

- istisna tutarinin Uzerinde kira geliri elde edenlerden, ucret, menkul ve gayrimenkul
sermaye iradi ile diger kazang¢ ve irat elde edenlerin, 2024 yil i¢in bu gelirleri toplami
870.000 lirayi gecenler,

- istisna tutarinin Gzerinde kira geliri elde edip bu geliri beyan etmeyenler ile eksik beyan
edenler,

yararlanamazlar.

Bir konuta birden fazla kiginin ortak olmasi halinde, her bir ortak igin istisna ayri ayr
uygulanir. Bir kiginin birden fazla konuttan kira elde etmesi halinde istisna, her bir konut igin
ayri ayri degil, kira gelirleri toplamina bir defa uygulanir.

7. Kira Gelirinin Vergiye Tabi Safi Tutarinin Hesaplanmasi

Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin hesaplanmasinda kira sahibinin iki farkh
yontemden birini tercih etme olanagi vardir. Bu yontemler sunlardir:

- Gergek gider yontemi
- Goturd gider yontemi

Haklari kiraya verenler gercek gider yontemini, birden fazla tasinmazindan kira geliri elde
edenler ise bunlarin tamami igin ayni yontemi segmek zorundadirlar.

a) Gergek Gider Yonteminin Segilmesi Durumunda indirilebilecek Giderler

- Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul i¢cin édenen aydinlatma, su, i1sitma ve



asansor giderleri

- Kiraya verilen mallarin idaresi igin yapilan ve gayrimenkulin 6nemi ile mutenasip olan idare
giderleri

- Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri
- Kiraya verilen mal ve haklara istinaden yapilan harcamalar i¢in alinan borglarin faizleri

- Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren 5 yil sire ile
iktisap bedelinin %5’i (Bu indirim, sadece ilgili konutun hasilatindan yapilabilir.)

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

- Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar

- Kiraya veren tarafindan yapilan ve gayrimenkulun iktisadi degerini artirici niteligi olan 1si
yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalar

- Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul igin yapilan onarim giderleri ile bakim ve
idame giderleri

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

- Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kirayla oturduklari konut veya lojmanlarin kira
bedeli (dar mukelleflerin, diger Ulkelerde 6dedikleri kira bedelleri Tirkiye’'de elde edilen kira
gelirinden indirilemez.)

- Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak s6zlesmeye, kanuna veya ilama istinaden édenen
zarar, ziyan ve tazminatlar.

Kira geliri sahibi, elde ettigi kira geliri igin istisnadan yararlaniyorsa, yukarida sayilan giderlerin
toplam tutarinin vergiden istisna edilen tutara isabet eden kismini indirim konusu yapamaz.
Indirime konu edilebilecek gider tutarinin tespitinde kullanilacak formul asagidaki gibidir:

Vergiye Tabi Hasilat x Toplam Gider

Toplam Hasilat

b) Gétiirii Gider Yénteminin Segilmesi Durumunda indirilebilecek Giderler

Haklari kiraya verenler hari¢ olmak Uzere goturu gider yontemini segenler, kira gelirlerinden
istisna tutarini distUkten sonra kalan tutarin %15’i oranindaki goturu gideri gergek giderlere
karsilik olmak Uzere indirebilirler.

Bu yontemi secenler iki yil gecmedikce gercek gider ydntemine dénemezler.

Sahip olunan gayrimenkullerin buttini icin tek bir yéntem secilebilir.
c) Diger indirimler

Beyan edilen gayrimenkul sermaye iradindan indirilebilecek diger bazi unsurlar agsagida
sayllmistir.



ca) Sahis Sigorta Primleri

Beyan edilen gelirin %15’ini ve asgari Ucretin yillik tutarini agsmamak sartiyla, gelir sahibinin
sahsina, esine ve kuglk cocuklarina ait hayat sigortalarina 6denen primlerin %50’si ile 6lum,
kaza, hastalik, saglik, engellilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigorta primleri beyan edilen
gelirden indirilebilir.

Bireysel emeklilik sistemine ddenen katki paylarinin beyan edilen gelirden indirimi mimkin
degildir.
cb) Egitim ve Saglik Harcamalari

Beyan edilen gelirin %10’unu agmamasi, Turkiye’de yapilmasi ve gelir veya kurumlar vergisi
mukellefiyeti bulunan gercek veya tuzel kisilerden alinacak belgelerle belgelenmesi kosuluyla,
mukellefin kendisi, esi ve kiiglk ¢ocuklarina iliskin olarak yapilan egitim ve saglik harcamalari
beyan edilen gelirden indirilebilir.

cc) Okul, Yurt ve Saglik Tesisleri icin Yapilan Bagis ve Yardimlar

Genel ve Ozel butceli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdylere bagislanan
okul, saglik tesisi ve ylz yatak (kalkinmada &éncelikli yorelerde elli yatak) kapasitesinden az
olmamak Uzere ogrenci yurdu ile c¢ocuk yuvasi, yetistirme yurdu, huzurevi, bakim ve
rehabilitasyon merkezi ile mulki idare amirlerinin izni ve denetimine tabi olarak yaptirilacak
ibadethaneler ve Diyanet isleri Baskanlii denetiminde yaygin din egitimi verilen tesislerin ve
Genclik ve Spor Bakanhgina ait genclik merkezleri ile genclik ve izcilik kamplarinin ingasi
dolayisiyla yapilan harcamalar veya bu tesislerin insasi igin bu kuruluglara yapilan her turlu
bagis ve yardimlar ile mevcut tesislerin faaliyetlerini devam ettirebilmeleri igin yapilan her tarld
nakdi ve ayni bagis ve yardimlarin tamami beyan edilen gelirden indirilebilir.

cd) Diger Bazi Bagis ve Yardimlar

- Genel ve 6zel butgeli kamu idareleri, il 6zel idareleri, belediyeler, kdyler ile kamu yararina
calisan dernekler ve Bakanlar Kurulu'nca vergi muafiyeti taninan vakiflara yillik toplami
beyan edilen gelirin %5’ini asmamak Uzere, makbuz kargiliginda yapilan badis ve
yardimlar.

- Yukarida sayilan kurum ve kuruluglar ile bilimsel arastirma faaliyetinde bulunan kurum ve
kuruluglar tarafindan yapilan ya da Kultir ve Turizm Bakanligi'nca desteklenen veya
desteklenmesi uygun gorilen kultir ve sanat faaliyetleri, kultirel varliklarin korunmasi,
yapimi amagli olarak yapilan bagis ve yardimlar.

- Genglik ve Spor Genel Mudurligi’'nin Teskilat ve Goérevleri Hakkinda Kanun ile Turkiye
Futbol Federasyonu Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan sponsorluk
harcamalarinin; amatér spor dallari ig¢in tamami, profesyonel spor dallari igin %50’si.

- Cumhurbagkani tarafindan baglatilan yardim kampanyalarina yapilan ayni veya nakdi
bagislarin tamami.

- Tirkiye Kizilay Dernegine makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis ve yardimlar.
- Tarkiye Yesilay Cemiyetine makbuz kargiligi yapilan nakdi bagig ve yardimlar.

- Yiksek Ogretim Kanunu’'na gére Universiteler (vakif Gniversiteleri dahil) ile ileri teknoloji
enstitulerine makbuz karsiligi yapilan bagis ve yardimlar.



ikogretim ve Egitim Kanunu kapsamindaki ilkdgretim kurumlarina yapilan nakdi bagiglar.
- Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumuna yapilan ayni ve nakdi bagislar.
- TUBITAK’a yapilan nakdi bagislar

Tark Silahli Kuvvetleri Glglendirme Vakfina yapilan ayni ve nakdi bagislar.

Milli Agaclandirma ve Erozyon Kontroll Seferberlik Kanunu’na gére yapilan ayni ve nakdi
bagislar.

- Atatlrk Kuiltdr, Dil ve Tarih Kurumuna yapilan ayni ve nakdi bagislar.

- Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayi Tesvik Kanunu’na gére yapilan bagis ve yardimlar.
8. Gelir Vergisi Tarifesi

2024 yih gelirlerine uygulanacak vergi tarifesi asagidaki gibidir:

Gelir Dilimleri Vergi Orani (%)
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 icin 40.500 TL, (lcret gelirlerinde 27
870.000 TL’nin 230.000 TL’si icin 40.500 TL), fazlasi

3.000.000 TL’nin 580.000 TL'’si i¢in 135.000 TL, Ucret gelirlerinde 35
3.000.000 TL’nin 870.000 TL’si igin 213.300 TL), fazlasi

3.000.000 TL’den fazlasinin 3.000.000 TL’si igin 982.000 TL, (Ucret

gelirlerinde 3.000.000 TL'den fazlasinin 3.000.000 TL’si i¢in 958.800 40

TL), fazlasi

9. Kira Gelirleri Uzerinden Kesilen Vergilerin Mahsubu

Gayrimenkul sermaye iratlari Gzerinden kesilen vergilerden beyannameye dahil edilen gelire
isabet eden kismi, beyanname uzerinden hesaplanan vergi tutarindan mahsup edilir.

10. Kira Gelirlerinin Beyan Sekli
a) Kullanilacak Beyanname
Beyana tabi geliri sadece;

- Kira gelirlerinden olusanlar kendileri igin hazirlanmis olan “Beyana Tabi Geliri Sadece
Gayrimenkul Sermaye Iradindan Ibaret Olanlar Igin” hazirlanmis olan beyannameyi,

- Ucret, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi ve dijer kazang ve iratlardan
olusanlar kendileri igin hazirlanmis olan “Beyana Tabi Geliri Sadece Ucret - Gayrimenkul
Sermaye iradi — Menkul Sermaye iradi — Diger Kazang ve iratlardan ibaret Olanlar icin”
hazirlanmis olan beyannameyi,

vereceklerdir.

Beyana tabi baska geliri de olanlarin kira gelirlerini yukarida belirtilen beyannamelerle
bildirmeleri mimkin olmayip, bunlar beyana tabi gelirlerinin tamamini, bitin gelirlerin beyani



icin kullanilan yillik gelir vergisi beyannamesine dahil ederek beyan edeceklerdir.
b) Beyannamenin “Hazir Beyan Sistemi” Kullanilarak Verilmesi
ba) Hazir Beyan Sistemi Nedir?

“Hazir Beyan Sistemi” 6zl itibariyle, Gelir idaresi Bagkanhginin mikellef hizmeti kapsaminda
baslattigi, basta kira gelirleri olmak Gzere bazi gelirleri elde eden mukelleflere iligkin banka,
tapu, sigorta sirketleri gibi Uglncli taraflardan elde edilen bilgiler kullanilarak kira
beyannamelerinin Gelir idaresi Baskanh§ tarafindan otomatik olarak dolduruldugu ve
mukelleflerin onayina sunuldugu bir sistemdir.

bb) Kimler Sistemi Kullanarak Beyanname Verebilir?

Sistemden gelirleri sadece Ucret, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi ile diger
kazan¢ ve iratlardan veya bunlarin birkagindan veyahut tamamindan olusan gelir vergisi
mikellefleri yararlanabilmektedir.

Sistem, hem yukarida sayilan gelirleri nedeniyle gelir vergisi mukellefiyeti bulunanlara, hem de
ilk defa mukellefiyet tesis ettirerek bu gelirler icin beyanname verecekleri kapsamaktadir.

bc) Uygulama Nasil Olacaktir?

Gelir idaresi Baskanhginca, cesitli kaynaklardan elde edilen bilgiler kullanilarak olusturulan
beyanname internet ortaminda gelir sahibinin onayina sunulacaktir.

Hazirlanan beyannamede bulunan tim bilgilerin gérintilenmesi, doldurulmasi ve degistiriimesi
islemleri kolay, hizli ve kontrol edilebilir bir sekilde yapilabilecektir. Vergi hesaplama adimlari
ve tahakkuk bilgileri hesaplanmis bir sekilde hazirlanip mukellefin onayina sunulacaktir.

Onceden hazirlanmis beyannamenin mikellef tarafindan elektronik ortamda onaylanmasiyla
beraber vergiye iliskin tahakkuk islemleri otomatik olarak gerceklestirilecek ve tahakkuk figi
ayni anda elektronik ortamda gelir sahibine iletilecektir.

Hazir Beyan Sistemine girigler Gelir idaresi Baskanh@inin internet adresi (www.gib.gov.tr)
Uzerinden yapilacaktir.

Miikellefler internet Vergi Dairesi sifrelerini kullanarak veya kendileri icin hazirlanmis giivenlik
sorularini cevaplayarak Sistem’e giris yapabileceklerdir. internet Vergi Dairesi sifresi
bulunmayanlar, Tebligin ekinde yer alan Formu doldurup herhangi bir vergi dairesine bizzat
basvurarak kullanici adi, sifre ve parola alabileceklerdir.

bd) Sistemi Kullanmak Zorunlu mudur?

Sistemi kullanma zorunlulugu yoktur. Beyannamenin vergi dairesine giderek elden veya
beyanname diizenleme programi kullanilarak veriimesi de mimkudnddr.

be) Beyannamenin igeriginden Kim Sorumludur?

Gelir idaresince hazirlanan ve internet Vergi Dairesi'nde onaya sunulan beyannamelerin gelir
sahipleri tarafindan kontrol edilmesi ve beyannamede eksiklik, hata veya yanligliklarin
bulunmasi halinde bunlarin duzeltilerek onaylanmasi gerekmektedir.

Onaylanan beyannamelerin igeriginin dogrulugundan gelir sahipleri sorumludur.



11. Beyannamenin Verilme Zamani ve Yeri

Gercek kisilerce 2024 yilinda elde edilen beyana tabi gayrimenkul sermaye iratlarinin, 2025 yili
Mart ayinin sonuna (Mart ayinin son giini tatil oldugundan, tatili izleyen ilk iggiinii olan
2 Nisan aksamina) kadar beyan edilmesi gerekmektedir.

Beyanname kiginin bagli oldugu vergi dairesine verilir. Bagl olunan vergi dairesi esas olarak
ikametgahin bulundugu yer vergi dairesidir.

12. Hesaplanan Verginin Odeme Zamani

Tahakkuk eden gelir vergisi, 2025 yilinin Mart (2 Nisan aksamina kadar) ve Temmuz aylarinda
iki esit taksitte 6denecektir.

Hesaplanan vergi, mukellefin bagh oldugu vergi dairesine ddenebilecegi gibi, vergi tahsiline
yetkili banka subelerine de 6denebilecektir.

13. Kira Gelirlerinin Beyan Edilmemesinin veya Eksik Beyan Edilmesinin Sonuglari

Beyan edilmesi gerekmesine ragmen, kira gelirleri beyan edilmez veya eksik beyan
edilirse agsagidaki sonugclarla karsilasilir:

= Konut kira gelirleri igin uygulanan ve 2024 yili igin 33.000 lira olan istisna hakki kaybedilir.

= Beyan edilmeyen veya eksik beyan edilen gelir tutari izerinden gelir vergisi tarh edilir ve
verginin bir kati tutarinda vergi ziyai cezasi kesilir.

= Zamaninda 6denmeyen vergi tutari Gzerinden aylik %4,50 oraninda gecikme faizi
hesaplanir.

= Beyanname verilmemesi nedeniyle iki kat |. derece usulstizlik cezasi kesilir.

14. ilgili Genel Tebligler ve Kilavuzlar

2024 yili kira gelirlerinin beyaninda dikkate alinacak tutarlar 324 seri no.lu Gelir Vergisi Genel
Tebligi ile belirlenmistir. Hazir Beyan Sistemi ise 470 sira no.lu Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi ile dizenlenmigtir.

Gelir idaresi her yil “Kira Geliri Elde Eden Mukellefler igin Vergi Rehberi” yayinlamaktadir.
2024 gelirlerinin beyanina iliskin Rehber Gelir Idaresinin internet sitesinde yer almaktadir.

Saygilarimizla,

Recep Biyik
Mevzuat Egitim ve Arastirma Bagkani
E-posta: recep.biyik@pwc.com

© 2025 PwC Turkiye. Tum haklar sakhdir. Bu belgede PwC ifadesi, PwC agini veya PwC aginin uyesi olan bagimsiz ve farkl tiizel
kisiliklerden olusan PwC Turkiye'yi ifade etmektedir. Daha detayl bilgi icin www.pwc.com/structure adresini ziyaret edebilirsiniz.



http://www.pwc.com/structure

