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Konu : Kira Gelirlerine iliskin Sik¢a Sorulan Sorular Béliimii Giincellenmistir

OZET

Gelir idaresi Baskanliginca kira gelirlerine iliskin sik¢a sorulan sorular béliimii
giincellenmistir.
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Gelir Idaresi Bagskanliginca kira gelirlerine iliskin sikca sorulan sorular béliimii giincellenmistir.

Bu béliimde yer alan soru ve cevaplara asagida yer verilmistir.
SORU 1: Gayrimenkul sermaye iradinin miikellefi kimlerdir?

Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiraya verilmesi karsiliginda
elde edilen gelirler "Gayrimenkul sermaye iradi" olarak ifade edilmektedir. Gayrimenkul sermaye
iradinin miikellefi, kira gelirine konu mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflar, zilyedleri, irtifak ve
intifa hakki sahipleri ile kiralanmis bir mal veya hakkin kiraya verilmesi durumunda kiracilaridir.

SORU 2: Kira gelirlerine istisna nasil uygulanir?

2021 y1li igcin mesken kira gelirlerinin 7.000 TL'si (313 Seri No.lu G.V. Genel Tebligi); 2022 yili i¢in ise
9.500 TL'si (317 Seri No.lu G.V. Genel Tebligi) gelir vergisinden istisnadir. Bu tutarin altinda kalan
mesken kira gelirleri icin yillik gelir vergisi beyannamesi verilmez. Istisna tutarinin iizerinde mesken
kira geliri elde edilmesi halinde verilecek yillik gelir vergisi beyannamesinde beyan edilen kira
gelirinden istisna tutarinin dustilmesi gerekir.

Kira gelirinin yaninda ticari, zirai veya mesleki kazancini beyan etmek zorunda olanlar, istisna
uygulamasindan yararlanamazlar.

Ayrica, istisna haddinin {izerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine
bakilmaksizin ayr1 ayri veya birlikte elde ettigi licret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye



irad1 ile diger kazang¢ ve iratlarinin gayri safi tutarlar1 toplami Gelir Vergisi Kanununun
103.maddesinde yazili vergi tarifesinin 3. diliminde ticret gelirleri icin yer alan tutar1 (2021 yili i¢in
190.000 TL, 2022 y1l1 icin 250.000 TL) asanlar bu istisnadan faydalanamazlar.

Istisna uygulamas, sadece, konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen gelirler icin soz
konusudur. Ornegin, mesken ve isyeri kira gelirinin birlikte elde edilip beyan edilmesi halinde, istisna
sadece mesken kira gelirine uygulanir. Isyeri kira gelirine istisna uygulanmaz.

Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde; bu konuttan elde edilen kira gelirlerinin
vergilendirmesinde, her bir ortak icin istisna ayri ayr1 uygulanacaktir. Bir miikellefin birden fazla
konuttan kira geliri elde etmesi halinde ise istisna kira gelirleri toplamina bir defa uygulanacaktir.
Konut kira gelirinin beyan edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde istisnadan yararlanilamaz.
Ancak, idarece herhangi bir tespit yapilmadan Once, siiresinde beyan etmedikleri veya siiresinde
verdikleri beyannamede yer almayan konut kira gelirlerini kendiliklerinden verecekleri beyanname

ile beyan edenler istisnadan yararlanabilirler.

SORU 3: Sadece konut kira geliri elde edenlerin istisna tutarinin altinda konut Kira geliri elde
etmesi halinde bildirimde bulunmasi gerekir mi?

Konut kira geliri elde eden kisilerin, yillik olarak tespit edilen istisna tutarinin altinda kira geliri elde
etmesi halinde vergi dairesinde miikellefiyet kaydi actirmasina ve beyanname vermesine gerek
bulunmamaktadir.

SORU 4: Ge¢mis yillara ait kira bedellerinin tahsil edilmesi halinde beyan nasil yapilir?

Miikellefler tarafindan o yila veya gecmis yillara ait olarak tahsil edilen kira bedelleri, tahsil edildigi
yilin hasilati sayilir.

Ornegin; 2018,2019 ve 2020 yillar1 kira gelirleri topluca 2021 yilinda tahsil edilirse, 2021 yilinin geliri
olarak dikkate alinacaktur.

SORU 5: Gelecek yillara ait kira bedelinin pesin tahsil edilmesi halinde beyan nasil yapilir?

Gelecek yillara ait olup, pesin tahsil edilen kira bedelleri, 6demenin yapildig1 yilin degil, gelirin ilgili
oldugu yilin hasilati olarak kabul edilir.

Ornegin; 2021, 2022 ve 2023 yillar kira gelirleri topluca 2021 yilinda tahsil edilirse, her yila ait kira
bedeli ilgili yilda beyan edilecektir.

SORU 6: Kira bedelinin hi¢ olmamasi veya diisiik olmasi halinde ne yapilmalhidir?

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

- Gayrimenkuliin bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina birakilmas;,

- Kiraya verilen gayrimenkuliin kira bedelinin emsal kira bedelinden diistik olmasi,

hallerinde emsal kira bedeli esas1 uygulanacaktir.

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

saptanmis kira bedelidir. O bina ya da arazi i¢in 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 hiikiimlerine gore
belli edilen degerlerinin %10'udur.

Ornek: Bay C, emlak vergisi degeri 100.000 TL olan bir apartman dairesini arkadasina bedelsiz olarak
kiralamistir.

Bu durumda, Bay C'nin kira geliri elde etmedigi halde, emsal kira bedeli hesaplamasi1 ve buna gore
bulunacak tutar kadar kira geliri elde etmis sayilmasi gerekmektedir.

Emsal Kira Bedeli: 100.000 x %5=5.000 TL olacaktir.

SORU 7: Hangi hallerde emsal kira bedeli esas1 uygulanmaz?

- Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla bedelsiz olarak baskalarinin ikametine birakilmas;,

- Binalarin mal sahiplerinin ¢ocuklarinin, anne ve babalarinin veya kardeslerinin ikametine tahsis
edilmesi. (Ancak, bu kimselerin her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmisse bu
konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden sadece
biri i¢cin emsal kira bedeli hesaplanmaz),

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

- Genel biitceye dahil daireler ve katma biitceli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu
kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar, ~

durumlarinda emsal kira bedeli esas1 uygulanmaz.
SORU 8: Kira gelirlerinin vergilendirilmesinde safi tutarin tespiti nasil yapilmaktadir?

Kira gelirinin  vergilendirilmesinde, elde edilen gelirin safi tutar1 iki farkh sekilde tespit
edilebilmektedir:

- Gotliru Gider Yontemi. (haklar1 kiraya verenler haric)
- Gergek Gider Yontemi.

Gotiiri veya gercek gider yonteminin secimi, tasinmaz mallarin tiimii icin yapilir. Bunlardan bir kismi
icin gercek gider, diger kismi i¢in gotirii gider yontemi secilemez.

SORU 9: Gotiiru gider yonteminin secilmesi durumunda gider indirimi nasil yapilir?

Gotirl gider yontemini secen miikellefler, kira gelirlerinden istisna tutarini1 diistiikten sonra kalan
tutarin % 15'i (1.1.2017 tarihinden 6nce elde edilen kira gelirleri i¢cin %25) oranindaki gotiiri gideri
gercek giderlere karsilik olmak iizere indirebilirler. Ancak, bu usulii segen miikellefler iki yil
gecmedikce gercek gider yontemine donemezler.

SORU 10: Gergek gider yonteminin secilmesi durumunda indirilecek giderler nelerdir?

Gergek gider yonteminin secilmesi durumunda;

- Kiraya veren tarafindan, kiraya verilen gayrimenkul i¢in 6denen; aydinlatma, 1sitma, su ve asansor
giderleri,

- Kiraya verilen mallarin idaresi i¢in yapilan ve gayrimenkuliin 6nemi ile orantili olan idare giderleri,



- Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri,
- Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan borg¢larin faiz giderleri,

- 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.),

- Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen vergi, resim, har¢ ve serefiyelerle kiraya verenler tarafindan
o0denmis olmak sartiyla belediyelere 6denen harcamalara istirak paylari,

- Kiraya verilen mal ve haklar i¢cin ayrilan amortismanlar ile kiraya veren tarafindan yapilan ve
gayrimenkuliin iktisadi degerini artirici niteligi olan 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik
harcamalar. (Bu harcamalar 2021 takvim yili i¢in 1.500 TL, 2022 takvim y1il1 i¢in 2.000 TL'yi asiyor ise
maliyet olarak dikkate alinabilir.),

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

- Kiraladiklari mal ve haklari kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve diger gercek giderler,

-Sahibi bulunduklar1 konutlar1 kiraya verenlerin kira ile oturduklar1 konut veya lojmanlarin kira
bedeli (kiranin indirilemeyen kismi gider fazlahigi sayilmayacaktir.),

- Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak s6zlesmeye, kanuna veya ilama istinaden 6denen zarar,
ziyan ve tazminatlar,

Gayrisafi hasilattan indirilebilecektir. Ancak, gercek gider yonteminin se¢ilmesi, konut kira geliri elde
edilmesi ve konut kira gelirlerine uygulanan istisnadan yararlanilmasi durumunda, gercek gider
tutarinin istisnaya isabet eden kismi, gayrisafi hasilattan indirilemeyecektir.

SORU 11: Sahibi olduklar1 konutu kiraya verenler elde ettikleri kira gelirinden oturduklar:
konut icin 6dedikleri Kira bedelini gider olarak indirebilirler mi?

Sahibi olduklar gayrimenkulleri konut olarak kiraya verenler, gercek gider usuliinii se¢cmeleri halinde,
buradan elde ettikleri kira gelirinden, oturduklar1 konut icin 6dedikleri kira bedelini gider olarak
indirebilirler.

Ancak, Tiirkiye'de yerlesik olmayan kisilerin (¢alisma veya oturma izni alarak alt1 aydan daha fazla bir
sturedir yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslar1 dahil), yabanci iilkelerde 6dedikleri kira bedelleri
Tiirkiye'de elde ettikleri kira gelirinden gider olarak indirim konusu yapilamaz.

SORU 12: Kiraya iliskin tahsilatlarin ve 6demelerin belgelendirilmesi nasil olur?

Kira 6demeleri ve tahsilatlari; konutlarda, her bir konut i¢in aylik 500 TL ve lizerinde, haftalik, glinliik
veya benzeri sekilde kisa siireli konut kiralamalarinda ve isyeri kiralamalarinda ise tutara
bakilmaksizin, banka, benzeri finans kurumlari veya posta idareleri araciligi ile yapilmahdir.

Banka, benzeri finans kurumlari veya posta idareleri araci kilinmak suretiyle yapilan tahsilat ve
odemeler karsiliginda dekont veya hesap bildirim cetvelleri diizenlendiginde, bu belgeler tevsik edici
belge kabul edilecektir. Bankalarin internet subeleri ilizerinden yapilan 6deme ve tahsilatlar da ayni
kapsamdadir.



SORU 13: Bir konuta birden fazla Kisinin ortak olmasi halinde beyanname nasil verilir?

Bu durumda, ortaklardan her birinin hissesine isabet eden kismin, ilgili y1l icin 6ngoriilen istisna
haddini asmas1 halinde; hissesine, istisna tutarinin tizerinde bir konut kira geliri isabet eden ortak
veya ortaklar bakimindan s6z konusu konut kira gelirinin beyani gerekmektedir.

Diger taraftan, ortak veya ortaklarca beyanname verilmesi durumunda, her bir ortak konut kira
gelirlerine taninan istisnadan ayr1 ayr1 faydalanabilecektir.

SORU 14: Kira geliri elde edildigi halde beyanname verilmemesi veya eksik beyan edilmesi
halinde ne olur?

- Konutlardan elde edilen kira gelirleri beyan edilmez veya eksik beyan edilirse, istisna
uygulamasindan yararlanilamaz. Ancak, idarece herhangi bir tespit yapilmadan 6nce, siiresinde beyan
etmedikleri veya siiresinde verdikleri beyannamede yer almayan mesken Kkirasi gelirlerini,
kendiliklerinden, sliresinden sonra verecekleri beyanname ile beyan edenler s6z konusu istisnadan
yararlanabileceklerdir.

- Gegmis takvim yillarina ait kira gelirlerini ilgili beyan déneminde hi¢ beyan etmeyen veya eksik
beyan eden kira geliri sahiplerinin bu gelirlerini, Vergi Usul Kanununda yer alan Pismanlik ve Islah
hiikiimlerinden yararlanarak beyan etmeleri de mimkiindiir.

- Beyan edilmesi gereken kira gelirinin bildirilmemesi halinde, miikellef adina ceza kesilir ve gelir
takdir komisyonunca takdir edilir. Takdir edilen gelir iizerinden, gelir vergisi ile vergi ziyal cezasi
hesaplanir. Ayrica gecikilen her ay i¢in gecikme faizi talep edilir. Bu sekilde tahakkuk eden vergi, ceza
ve gecikme faizinin tahakkuk tarihinden itibaren bir ay icinde 6denmesi gerekmektedir. Odenmedigi
takdirde, vergi dairesince ayrica her ay icin ayr1 ayri1 gecikme zammi hesaplanmak suretiyle cebren
tahsil yoluna gidilir.

SORU 15: Kira geliri beyannamesi ne zaman ve nereye verilir?

Miikelleflerin, 1 Ocak - 31 Aralik donemine ait beyana tabi gayrimenkul sermaye irad1 gelirleri i¢in
MART ayinin 1 inci gliniinden son giinii aksamina kadar beyannamelerini vermeleri gerekmektedir.

Beyanname verme siiresinin son giiniintin resmi tatil giintine rastlamasi halinde, tatilden sonraki ilk is
guniiniin tatil saatine kadar beyanname verilebilir.

Takvim yili icinde tilkeyi terk edenler, yurt disina ¢ikma tarihinden 6nceki 15 giin icinde beyanname
vermek zorundadirlar. Oliim halinde ise beyanname 6liim tarihinden itibaren 4 ay icinde mirascilar
tarafindan verilir.

Beyanname, miikellefin baghh oldugu vergi dairesine verilecektir. Miikellefler normal olarak
ikametgahlarinin bulundugu yerin vergi dairesine baghdirlar.

SORU 16: Kira geliri elde edenler beyannamelerini elektronik ortamda génderebilirler mi?

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye iradindan ibaret olan miikellefler, istemeleri halinde
vergi dairesinden alacaklar kullanic1 kodu, parola ve sifreyi kullanmak suretiyle yillik gelir vergisi
beyannamelerini elektronik ortamda dogrudan kendileri  gonderebilecekleri gibi elektronik
beyanname génderme aracilik yetkisi almis meslek mensubu araciligiyla da elektronik ortamda
gonderebileceklerdir.



SORU 17: Vergi ne zaman ve nereye 6denir?

Beyanname tizerinden hesaplanan gelir vergisi MART ve TEMMUZ aylarinda olmak tzere iki esit
taksitte 6denir. Hesaplanan vergi;

- Bagkanligimiza ait www.gib.gov.tr internet sitesi (interaktif Vergi Dairesi ve GIB Mobil Uygulamasi)
adresi tizerinde bulunan interaktif Vergi Dairesi lizerinden;

- Vergi tahsiline yetkili olan banka subelerine,
- Bagli bulunulan vergi dairesine,
- Bagli bulunulan vergi dairesinin bildirilmesi sarti ile herhangi bir vergi dairesine

odenebilir.

Soz konusu Teblige asagidaki baglanti yoluyla ulasabilirsiniz.

GIB Sikca Sorulan Sorular

Kira Geliri Elde Eden Miikellefler icin Vergi Rehberi

Bilgilerinize sunariz.


https://www.gib.gov.tr/yardim-ve-kaynaklar/sikca-sorulan-sorular
https://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2022/2022_gayrimenkulsermayeiradirehber.pdf

	SİRKÜLER
	(2022/39)

