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BAZI KONUT KiRA GELIRLERININ
BEYANINDA ISTISNA VE BORC FAIZLERININ GIDER YAZILMASI
UYGULAMASI KALDIRILIYOR

1. Yapilmasi Planlanan Yasal Diizenleme Nedir?

17/10/2025 tarihinde TBMM'ne sunulan “Vergi Kanunlart Ile Bazi Kanunlarda Ve 631
Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun Teklifi”
nin 1’inci maddesi ile, baz1 konut kira gelirinin beyaninda istisna uygulamasi ve 2"inci
maddesi ile de, kiraya verilen konutlar icin 6denen borg faizlerinin gider yazilmasi
uygulamasina son verilmesi planlaniyor. Yapilacak degisiklige iliskin kanun gerekgesi
ve maddeleri asagidaki gibidir:

MADDE 1 (GEREKCE)- Maddeyle, sahip olduklar: binalari mesken olarak kiraya verenlerin
bir takvim yilv icinde elde ettikleri mesken kira gelirlerine iliskin istisna, kanunla kurulan sosyal
giivenlik kurumlaridan emekli, maluliyet, dul ve yetim aylig1 alanlara yonelik olarak yeniden
diizenlenmektedir.

MADDE 1- 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 21 inci maddesinin
birinci fikrasinda yer alan "Binalarin” ibaresi "Kanunla kurulan sosyal giivenlik
kurumlarindan emekli, maluliyet, dul ve yetim aylig1 alanlarin Tiirkiye sinirlari icerisinde
sahibi olduklar1 binalarin” seklinde degistirilmistir.
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MADDE 2 (GEREKCE)- Kigsiler, tasarruflar: veya diger mal varliklariyla gayrimenkul satin
alabildikleri gibi kredi cekmek suretiyle de gayrimenkul satin alabilmektedirler. Kredi
kullanarak satin aldiklar: gayrimenkulleri kiraya verenler, bu krediler icin ddedikleri faizleri
kira gelirlerini beyan ederken gider olarak indirme imkanina sahip olduklari icin, kiraya verilen
gayrimenkulii kredili veya kredisiz alan kisiler arasinda vergi yiikii acisindan farklilik ortaya
ctkmaktadir.

Maddeyle, gerek bu farklili§in ortadan kaldirilmas: gerekse tasarruflarin iiretken yatirimlara
yonlendirilmesi ve servet edinimi icin katlanilan borg giderlerinin vergiye tabi gelirin
tespitinde gider olarak dikkate alinmak suretiyle vergi matralinda neden oldugu erozyonun
onlenmesi saglanmaktadir.

MADDE 2- 193 sayil: Kanunun 74 iincii maddesinin birinci fikrasimin (4) numarali bendinde
yer alan "Kiraya verilen mal ve haklar” ibaresi "Konutlar hari¢ olmak iizere kiraya verilen mal
ve haklar” seklinde degistirilmistir.

Diizenlemenin kabul edilerek yasalagsmasi halinde 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun
2l’inci maddesinde yer alan mesken kira gelirlerine istisna uygulamasi;, kanunla
kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan emekli, maluliyet, dul ve yetim ayligi

alanlarin Tiirkiye simirlart icerisinde sahibi olduklari binalardan elde edilecek kira

gelirlerine _uygulanabilecek olup, bunun dismmdaki miikelleflerin mesken kira

gelirlerine uygulanamayacaktur.

Yine gercek gider yontemini secen miikelleflerin ayrim yapilmaksizin; kiraya
verdikleri konutlar icin ddeyecekleri bor¢ faizlerini gider yazma imkami da
kaldirilwyor.

2. Degisikliklerin Yasalasmas1 Halinde Uygulama Ne Zaman Baslayacak?

Kanun Teklifine gore, bazi miikellefler i¢in 1.1.2026 tarihinden itibaren elde edilecek
kira gelirlerini kapsayacagindan, teklifin yasalasmas1 ve yiiriirliik maddesinde bir
degisiklik olmamas: halinde; 1.1.2026 tarihinden itibaren elde edilecek mesken kira
gelirlerinden emekli, dul ve yetim aylig1 alanlar disindakilere istisna uygulanmayacak.

Teklifin bu sekilde yasalagsmasi halinde, diger istisna sartlarmin saglanmasi halinde
onceden oldugu gibi ayrim yapilmaksizin 2025 yili kira gelirlerine 47.000 TL istisna
uygulanabilecek, ancak 2026 gelirlerinde ayrima gidilecek.




Kiraya verilen konutlar i¢in 6denen bor¢ faizlerinin gider yazilamamas: uygulamasi
ise; teklifte bir degisiklik olmamasi halinde, 1.1.2025 tarihinden itibaren elde edilecek
kira gelirlerinin beyanindan itibaren uygulanacagindan, miikellef ayrimi
yapilmaksizin 6denecek borg faizleri 2025 yilindan itibaren gider yazilamayacak.

3. Degisiklik Sonrasinda Mesken Kira Gelirlerinde Gider Yontemi
Belirlenmesi ve Yapilabilecek Indirimlerin Onemi Artacak:

Mesken kira geliri elde eden miikellefler, kira gelirleri izerinden %15 oraninda gotiirii
gider diisebilecekleri gibi, gercek gider usuliinii secenler ise giderlerinin tamamini
(konut icin édenecek borg faizleri harig) diisebileceklerdir.

Gatiirii Gider Yontemini Secen Miikellefler Gercek Gider Yontemine Gegebilir mi?

[lk defa kira geliri igin beyanname verecek olan miikellefler, gercek veya gotiirii gider
usullerinden birini se¢mekte serbesttirler. Gotiirti gideri yontemini segen ve
beyanname veren miikellefler iki y1l gecmedikge gercek gider yontemine donemez.
Gergek gider yonteminden yararlanan miikellefler ise istedikleri zaman gotiirti gider
yonteminden faydalanma hakkina sahiplerdir.

Ornegin; 2024 yilinda ilk defa gotiirii gider yontemini segen bir miikellef 2025 yilinda
da gotiirti gider yontemini se¢mek zorundadir. Miikellef 2026 yilinda ise gercek gider

yontemini secebilir.
Yillik Beyannamede Beyan Edilen Gelirden Yapilacak Indirimler Nelerdir?

Kira gelirini beyan eden miikellefler yil icinde yapmis olduklar1 baz1 harcamalar belli
sartlar ve smirlamalar cergevesinde indirim konusu yapabilmektedirler. Ornegin;
hayat/sahis sigorta primleri, egitim ve saglik harcamalari, sponsorluk harcamalari,
beyan edilecek gelirden siurli olarak indirilebilecek bagis ve yardimlar ile
Cumhurbagkaninca baglatilan yardim kampanyalarina makbuz karsilig: yapilan ayni
ve nakdi bagislar, iktisadi isletmeleri harig, Tiirkiye Kizilay Dernegine ve Tiirkiye
Yesilay Cemiyetine makbuz karsilig1 yapilan nakdi bagis ve yardimlar gibi tamami
indirilebilecek bagis ve yardimlar.

Degisikligin olmas1 halinde; 1.1.2026 tarihinden itibaren istisna uygulamasimin bazi
miikellefler bakimindan kalkacak olmasi nedeniyle; gider yonteminin belirlenmesi ve
indirim konusu yapilabilecek harcamalarin donem bagindan itibaren dosyalanmasi ve
beyannamede dikkate alinmasi 6nem arz edecektir.




4. Sahibi Olduklar1 Konutu Kiraya Verenler Elde Ettikleri Kira Gelirinden
Oturduklar1 Konut icin Odedikleri Kira Bedelini Gider Olarak Indirebilirler

mi?

Sahibi olduklar1 gayrimenkulleri konut olarak kiraya verenler, gercek gider yontemini

secmeleri halinde, buradan elde ettikleri kira gelirinden, oturduklar1 konut (lojman

dahil) i¢in 6dedikleri kira bedelini gider olarak indirebilirler.

Ancak, Tirkiye'de yerlesik olmayan kisilerin (¢alisma veya oturma izni alarak alt1

aydan daha fazla bir siiredir yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslar: dahil), yabanc

iilkelerde 6dedikleri kira bedelleri Tiirkiye'de elde ettikleri kira gelirinden gider olarak

indirim konusu yapilamaz.

5. Degisikligin Yasalagsmasi Halinde 1.1.2026 Tarihinden Itibaren Baz1 Konut

Kira Geliri Olanlar Istisna Tutar1 Diisemeyeceginden Diger Indirim ve
Giderlerden (Konut icin Odenen Bor¢ Faizleri Hari¢) Sonra Kalan Tutar
Uzerinden Gelir Vergisi Odeyecekler:

Kanun Teklifine gore istisna uygulamasmin bazi miikellefler (emekli,
maluliyet, dul ve yetim ayligi alanlar disindakiler) bakimindan 1.1.2026
tarihinden itibaren kaldirilacak olmasi nedeniyle 2026 gelirlerinde dikkate
almacak olsa da, 2026 istisna tutar1 ve gelir vergisi dilimleri heniiz
belirlenmediginden,

Olas1 vergi etkisinin goriilmesi ve bilgi edinilmesine yonelik 2025 y1l1 gelirlerine
uygulanacak olsa idi ne kadar ilave vergi c¢ikacagmmin goriilebilmesi
bakimindan 2025 gelir dilimleri tizerindeki hesaplama asagidaki sekilde

olacakt:
2025 YILI GELIR VERGISI HESAPLAMA (*)

. iLAVE

GELIR DiLimi VERG(';;RAN' 2025 VERGI
? iSTISNA YUKU

158.000 TL'YE KADAR %.15 47.000 7.050
330.000 TL'NIiN 158.000 TL'SI ICIN 23.700 TL, FAZLASI iCIN %.20 47.000 9.400
800.000 TL'NIN 330.000 TL'Si ICIN 58.100 TL FAZLASI iCIN %.27 47.000 12.690
4.300.000 TL'NIN 800.000 TL'SI ICIN 185.000 TL, FAZLASI %.35 47.000 16.450
iCiN
4.300.000 TL'DEN FAZLASININ 4.300.000 TL'SI iCIN .
1.410.000, FAZLASI iCiN %.40 47.000 18.800




(*) Istisna uygulamasimn 1.1.2026 tarihinden itibaren elde edilecek bazi mesken kira
gelirlerinden kaldirilmasi planlanmakta olup, 2026 yili GV dilemleri ve istisna tutar
heniiz belli olmadigindan olas1 ilave vergi yiikiiniin goriilebilmesi igin 2025 yil1 vergi
dilimi ve istisna tutarina gore hazirlanmstur.

Goruldigi tizere 2025 yili konut kira gelirleri esas alindiginda, kira gelirleri tizerinden
gider ve indirimler yapildiktan sonraki kazanglarin gelir vergisi dilimine gore
indirimine izin verilmeyecek 47.000 TL istisna tutarina isabet edebilecek bu tutar ve
tizerindeki gelirler igin, ilave gelir vergisi tutar1 7.050 TL ile 18.800 TL arasinda
degisebilecektir. Tekrar ifade edeyim degisiklik mevcut haline gore 2025 gelirlerine
uygulanmayacak olup, 2026 y1l1 gelirlerine uygulanacaktir.

Farkli bir degisiklik olmamas1 ve diger sartlarin tasinmasi halinde 2025 yili mesken
kira gelirlerine ayrim yapilmaksizin istisna uygulanabilecektir.

6. Sonu¢ Ve Degerlendirmeler:

Kanun Teklifinin bu sekilde yasalasmasi halinde;

e 1.1.2026 tarihinden itibaren elde edilecek konut kira gelirlerinde; emekli,
maluliyet, dul ve yetim aylig1 alanlar istisnadan faydalanabilecek,

e 1.1.2026 tarihinden itibaren elde edilecek konut kira gelirlerinde; emekli,
maluliyet, dul ve yetim aylig alanlar disindaki miikellefler istisnadan
yararlanamayacagindan, kira gelirleri {izerinden gider ve indirimler sonrasi
tutar tizerinden gelir vergisi 0deyecekler,

e Ayrim yapilmaksizin diger sartlar1 saglayan tiim miikellefler 2025 yili konut
kira gelirlerine 47.000 TL istisna uygulayabilecek olup, bunlardan gercek gider
yontemini segen tiim miikellefler, kiraya verdikleri konutlar i¢in 2025 yilinda
odedikleri borg faizlerini gider yazamayacaklar.

KAYNAKCA:

o 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu

e Gelir Idaresi Baskanligt “Hazir Beyan Sistemi” Aciklamalart

o Vergi Kanunlari Ile Bazi Kanunlarda Ve 631 Sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi




