[image: image1.emf]
ÇÖZÜM DENETİM VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.


27 Şubat 2026
SİRKÜLER NO: 2026/049
Konu: Türkiye’de Yerleşmiş Olmayanlar (Dar Mükellefler) İçin Kira Geliri Rehberi
Gelir İdaresi Başkanlığı’nca 26/02/2026 tarihinde Türkiye’de Yerleşmiş Olmayanlar (Dar Mükellefler) İçin Kira Geliri Rehberi Türkçe ve İngilizce Olarak Yayımlanmıştır.

Türkiye'de yerleşmiş olmayan, bir takvim yılı içinde devamlı olarak Türkiye'de altı aydan fazla oturmayan gerçek kişiler ile çalışma veya oturma izni alarak altı aydan daha fazla bir süredir yurt dışında yaşayan Türk vatandaşları dar mükellef olarak kabul edilmekte olup, sadece Türkiye'de elde ettikleri kazanç ve iratlar üzerinden vergilendirilirler.
1. Konut Kira Gelirlerinde İstisna Uygulaması

Binaların konut olarak kiraya verilmesinden 2025 takvim yılı içinde elde edilen hasılatın 47.000 TL'si gelir vergisinden istisna edilmiştir. Konut kira geliri elde eden kişilerin, bu istisna tutarının altında gelir elde etmeleri halinde beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadır. İstisna tutarının üzerinde gelir elde edilmesi halinde ise beyan edilen kira gelirinden 47.000 TL'lik istisna tutarı düşülecektir.

Ancak, beyanı gerekip gerekmediğine bakılmaksızın ayrı ayrı veya birlikte elde edilen gelirlerin (ücret,menkul/gayrimenkul sermaye iradı ve diğer kazançlar) toplamı 2025 yılı için 1.200.000 TL'yi (vergi tarifesinin üçüncü dilimi) aşanlar bu istisnadan faydalanamazlar. Ayrıca konut ve iş yeri kira gelirinin birlikte elde edilmesi durumunda istisna sadece konut kira gelirine uygulanır.
2. Tahsilatların Tevsik Zorunluluğu ve Cezai Müeyyideler

328 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebliği uyarınca, konut ve iş yeri kira tahsilat ve ödemelerinin bankalar veya Posta ve Telgraf Teşkilatı A.Ş. (PTT) aracılığıyla yapılarak belgelendirilmesi (tevsik edilmesi) zorunludur. Haftalık veya günlük gibi kısa süreli konut kiralamaları da bu kapsamdadır.

Bu zorunluluğa uymayanlara, her bir işlem için işleme konu tutarın %10'u oranında (2/8/2024 öncesi için %5) özel usulsüzlük cezası kesilir. Kesilecek asgari ceza tutarı; birinci sınıf tüccarlar ve serbest meslek erbabı için 35.000 TL, ikinci sınıf tüccarlar ve defter tutan çiftçiler için 17.000 TL, bunlar dışında kalanlar için ise 8.700 TL olarak belirlenmiş olup, bir yılda kesilebilecek ceza toplamı 35 milyon TL'yi geçemez.
3. İş Yeri Kira Gelirleri ve Vergi Kesintisi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 94 üncü maddesi kapsamında, iş yeri kiralamalarında kiracı olan kurum ve kuruluşlar tarafından brüt kira bedeli üzerinden %20 oranında gelir vergisi tevkifatı yapılması zorunludur.

Dar mükellefler, tamamı Türkiye'de tevkif suretiyle vergilendirilmiş olan iş yeri gayrimenkul sermaye iratları için tutarı ne olursa olsun yıllık beyanname vermezler. Ancak kiracı, kazançları basit usulde tespit olunan bir mükellef ise vergi kesintisi yapma yükümlülüğü bulunmadığından, bu şekilde elde edilen ve tevkifata tabi tutulmamış kira gelirlerinin tutarına bakılmaksızın beyan edilmesi zorunludur.
4. Emsal Kira Bedeli Esası

Kira bedelinin hiç olmaması (bedelsiz kullandırma) veya emsalinden düşük olması durumunda "emsal kira bedeli" esası devreye girer. Bina veya araziler için yetkili makamlarca saptanmış bir bedel yoksa, emsal kira bedeli söz konusu gayrimenkulün emlak vergisi değerinin %5'i olarak hesaplanır.Usul (anne-baba), füru (çocuklar) veya kardeşlerin ikametine tahsis edilen bir adet konut için emsalkira bedeli hesaplanmaz.
5. Gider İndirimi Yöntemleri

Kira gelirinin safi tutarının tesbitinde gerçek gider veya götürü gider olmak üzere iki yöntemden biri seçilebilir. Seçilen yöntem taşınmazların tümü için uygulanmak zorundadır.

• Götürü Gider Yöntemi: İstisna tutarı düşüldükten sonra kalan tutarın %15'i doğrudan götürü gider olarak indirilebilir. Bu yöntemi seçenler iki yıl geçmedikçe gerçek gider yöntemine dönemezler.

• Gerçek Gider Yöntemi: Aydınlatma, ısıtma, sigorta, idare giderleri ve amortismanlar gibi kanunda sayılan giderler indirilebilir. Önemli Değişiklik: 7566 sayılı Kanun ile yapılan düzenleme uyarınca, 1/1/2025 tarihinden itibaren konutlar hariç olmak üzere kiraya verilen mal ve haklar dolayısıyla yapılan borçların faizleri indirim konusu yapılabilecek, konutlar için bu faizler indirilemeyecektir. Ayrıca konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulün iktisap yılından itibaren 5 yıl süreyle iktisap bedelinin %5'i gider yazılabilir (2021 öncesi iktisaplar hariçtir).

• Dar mükellefler, yabancı ülkelerde ödedikleri kendi konut kira bedellerini Türkiye'de elde ettikleri kira gelirlerinden gider olarak indiremezler.
6. Beyanname Verme Zamanı ve Ödeme Şekli

Dar mükelleflerin 2025 yılına ait beyana tabi kira gelirleri için yıllık gelir vergisi beyannamelerini 1 - 31 Mart 2026 tarihleri arasında vermeleri gerekmektedir. Beyannameler, Gelir İdaresi Başkanlığının 7/24 hizmet sunan Dijital Vergi Dairesi (Hazır Beyan Sistemi) üzerinden kolay ve güvenli bir şekilde elektronik ortamda onaylanarak verilebilir.

Tahakkuk eden gelir vergisi, 2026 yılının Mart ve Temmuz aylarında iki eşit taksitte ödenecektir.Birinci taksitin damga vergisi ile birlikte 31 Mart 2026, ikinci taksitin ise 31 Temmuz 2026 tarihine kadar anlaşmalı bankalar, kredi/banka kartları veya PTT iş yerleri aracılığıyla ödenmesi yasal zorunluluktur.
Rehber’e aşağıdaki bağlantı yoluyla ulaşabilirsiniz;
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFile?objectKey=DUYURU/UNIVERSAL/2026/2026_darmukellefkirageliri.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

Mail: makrodenetim@makrodenetim.com.tr  Tel: 0212 483 40 38 Fax: 0212 483 40 39


[image: image1.emf]