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ÇÖZÜM DENETİM VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.


25 Şubat 2026
SİRKÜLER NO: 2026/045
Konu: Kira Geliri Elde Eden Mükellefler İçin Vergi Rehberi
2025 takvim yılında sahip oldukları mal ve hakları kiraya verenlerin vergilendirilmesine yönelik olarak hazırlanan “Kira Geliri Elde Eden Mükellefler İçin Vergi Rehberi” güncellenerek kullanıma sunulmuştur.

193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu’nun 70 inci maddesi kapsamında mal ve hakların kiraya verilmesinden elde edilen gelirler, belirli şartlar ve yasal sınırlar dâhilinde "Gayrimenkul Sermaye İradı" (GMSİ) olarak vergiye tabidir.

2025 takvim yılında elde edilen kira gelirlerinin 2026 yılında beyanına ilişkin kapsamlı vergi rehberi ve uygulamanın usul ve esasları aşağıda detaylı olarak bilgilerinize sunulmuştur.
1. KİRA GELİRİNİN ELDE EDİLMESİ VE EMSAL KİRA BEDELİ UYGULAMASI

Kira gelirinin vergilendirilmesinde "tahsil esası" geçerlidir. Gelecek yıllara ait olup peşin tahsil edilen kiralar ilgili yılın geliri sayılırken; geçmiş yıllara ait tahsilatlar, tahsil edildiği mevcut yılın geliri kabul edilir. Döviz cinsinden kiralamalarda tahsilat tarihindeki T.C. Merkez Bankası döviz alış kuru dikkate alınır.

Kira bedelinin hiç olmaması veya emsal kira bedelinden düşük olması halinde "emsal kira bedeli"esası uygulanır. Binalar için emsal kira bedeli, emlak vergisi değerinin %5'i olarak hesaplanmaktadır.Anne-baba, çocuk, torun veya kardeşe tahsis edilen bir (1) adet konut için emsal kira bedeli uygulanmaz.
2. TAHSİLATLARDA TEVSİK (BANKA/PTT) ZORUNLULUĞU VE CEZALAR

İş yeri ve konut kiralama işlemlerine (günlük/haftalık kısa süreli kiralamalar dâhil) ilişkin tahsilat ve ödemelerin bankalar veya PTT aracılığıyla yapılması ve belgelendirilmesi yasal bir zorunluluktur. 

Banka veya PTT kullanılmaksızın elden yapılan tahsilat/ödemelerde her bir işlem için, işleme konu tutarın %10'u oranında özel usulsüzlük cezası kesilir. Kesilecek ceza tutarı asgari olarak;

• Birinci sınıf tüccarlar ve serbest meslek erbabı için 35.000 TL,

• İkinci sınıf tüccarlar, defter tutan çiftçiler ve basit usulde vergilendirilenler için 17.000 TL,

• Diğer mükellefler (sadece kira geliri elde eden bireyler vb.) için 8.700 TL'den az olamaz.
3. KONUT KİRA GELİRLERİNDE İSTİSNA (MESKEN İSTİSNASI)
2025 takvim yılı içerisinde elde edilen mesken (konut) kira gelirlerinin 47.000 TL’lik kısmı gelir vergisinden istisnadır (2026 yılı için bu sınır 58.000 TL'dir).

İstisnadan Faydalanamayacak Kişiler:

• Süresinde beyanname vermeyenler veya eksik beyan edenler (idarece tespit yapılmadan pişmanlıkla verenler hariç).

• Ticari, zirai veya mesleki kazancını beyan etmek zorunda olan mükellefler.

• 2025 yılı için beyanı gerekip gerekmediğine bakılmaksızın elde ettiği ücret, menkul sermaye iradı, GMSİ ve diğer kazanç ve iratların gayrisafi tutarları toplamı 1.200.000 TL’yi aşanlar.
4. BEYANNAME VERME SINIRLARI

Sadece kira geliri elde eden mükellefler için beyan sınırları 2025 takvim yılı için şu şekildedir: 

• Tevkifata Tabi İş Yeri Kira Gelirleri: Vergi kesintisine (tevkifat) tabi tutulmuş iş yeri kira gelirlerinin brüt toplamı 330.000 TL’yi aşarsa yıllık beyanname verilmesi zorunludur.
• Tevkifata Tabi Olmayan İş Yeri Kira Gelirleri: Basit usule tabi mükelleflere yapılan kiralamalar gibi vergi kesintisine ve istisnaya tabi olmayan kira gelirlerinde, 2025 yılı beyanname verme sınırı 18.000 TL’dir (Bu bir istisna değil, beyan sınırıdır; aşıldığında tamamı beyan edilir).
5. KİRA GELİRİNİN TESBİTİNDE GİDER YÖNTEMLERİ

Mükellefler safi iradın tespiti için gayrimenkullerin tümü itibarıyla "Götürü Gider" veya "Gerçek Gider" usullerinden birini seçmek zorundadır.

• Götürü Gider Yöntemi: İstisna düşüldükten sonra kalan gayrisafi hasılatın %15'i oranında uygulanır. Bu yöntemi seçenler iki yıl geçmedikçe gerçek gider yöntemine dönemezler.

• Gerçek Gider Yöntemi: Sigorta, onarım, idare, aydınlatma giderleri ile konut olarak kiraya verilen bir gayrimenkulün iktisap yılından itibaren 5 yıl süreyle iktisap bedelinin %5'i gider yazılabilir. Gerçek gider yönteminde, toplam giderin yalnızca vergiye tabi hasılata (istisna sonrası kısma) isabet eden kısmı indirilebilir.

• Konut Kredi Faizleri: 7566 sayılı Kanunla yapılan değişiklikle, 1/1/2025 tarihinden itibaren, kiraya verilen mal ve haklar dolayısıyla yapılan borç faizi harcamaları sadece konut hariç (iş yeri vb.) kiralamalarda indirim konusu yapılabilecek olup, konut kira geliri beyanlarında banka kredi faizleri gider olarak indirilemeyecektir.
6. YILLIK BEYANNAMEDEN YAPILABİLECEK İNDİRİMLER

GMSİ mükellefleri, beyan ettikleri gelirden belirli sınırlar dâhilinde şahsi harcama ve bağışlarını indirebilirler.

• Hayat/Şahıs Sigorta Primleri: Beyan edilen gelirin %15’ine ve 2025 yılı yıllık brüt asgari ücret tutarına (312.066 TL) kadar olan kısmı indirilebilir.

• Eğitim ve Sağlık Harcamaları: Türkiye'de yapılması, fatura ile tevsik edilmesi ve mükellefin şahsı, eşi veya küçük çocuklarına ait olması şartıyla, beyan edilen gelirin %10’una kadar indirilebilir.

• Bağış ve Yardımlar: Kızılay, Yeşilay, Cumhurbaşkanlığınca başlatılan kampanyalar ve kamu idarelerine yapılan okul/sağlık tesisi bağışlarının tamamı; diğer kamu yararına dernek ve vakıflara yapılan bağışların ise beyan edilecek gelirin %5'ine kadar olan kısmı indirilebilir.

7. BEYANNAME VERME VE VERGİ ÖDEME ZAMANLARI

• Beyan Zamanı: 2025 yılı gelirleri, 1-31 Mart 2026 tarihleri arasında beyan edilecektir. Beyannameler,Dijital Vergi Dairesi bünyesindeki "Hazır Beyan Sistemi" üzerinden internet aracılığıyla onaylanabilmektedir.

• Ödeme Zamanı: Tahakkuk eden gelir vergisi, iki eşit taksit halinde ödenir. Birinci taksit damga vergisi ile birlikte 31 Mart 2026, ikinci taksit ise 31 Temmuz 2026 tarihine kadar anlaşmalı bankalar, vergi daireleri veya dijital kanallar üzerinden ödenmelidir.
Rehber’e aşağıdaki bağlantı yoluyla ulaşabilirsiniz;
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFile?objectKey=DUYURU/UNIVERSAL/2026/2026_Kira_Geliri.pdf
Yer verilen konularda ek bilgi istenildiğinde lütfen bizimle temasa geçiniz.

       Saygılarımızla,

      MAKRO ÇÖZÜM DENETİM VE

        YEMİNLİ MALİ MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.
Yeşilköy Mahallesi Atatürk Caddesi EGS Business Park B1 Blok K:6 D:248  Bakırköy / İSTANBUL
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