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ilgide kayitli 6zelge talep formunuzun incelenmesinden; 330.000,00 TL bedel ile 7 yil vadeli konut
kredisi kullanarak sahibi oldugunuz dubleks gayrimenkullnGzin, Ust katini aylik 1.200,00 TL olmak Uzere
yilik 14.400,00 TL tutan ile 01.04.2015 tarihinde kiraya verdiginiz, alt katta kendiniz ve esinizin
oturmaya devam edeceginiz, abonelik bedellerinin esiniz adina belgelendirildigi, ayrica s6zi edilen
gayrimenkul icin belgelendirilmek suretiyle bir kisim tadilat yaptiginiz, 2015 yilinda kendinizin ve ayni

zamanda esinizin 90.000,00 TL brit, 60.000,00 TL net Ucret geliri elde edeceginiz hususlan belirtilerek;

-kira geliri icin gercek gider usull ile dizenlemek istediginiz beyannamede gayrimenkulln iktisap

bedeli olan 330.000,00 TL'nin %5'inin,

-gayrimenkul icin kullandiginiz konut kredisi nedeniyle 2015 yilinda 6deyecediniz taksit tutarlan

icerisindeki faiz tutarinin tamaminin,

-esiniz adina yapilan abonelik giderlerinin,

-gerek fatura ile gerekse de tadilat fisleri ile belgelendirilen tadilat giderlerinin gayrimenkul

sermaye iradinin tespitinde indirim konusu yapilip yapilmayacadi ile

-Ucret gelirlerinin nasil vergilendirilecegi hususlarinda bilgi talep edildigi anlasiimakta olup,

konuya iliskin Baskanhgimiz gorisleri asagida aciklanmistir.
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193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde ayni maddede bentler halinde sayilan mal
ve haklarin sahipleri, mutasarriflar, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar tarafindan
kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu; 71 inci maddesinde ise
gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin, gayrisafi hasilattan iradin saglanmasi ve idamesi icin yapilan

giderler indirildikten sonra kalan muspet fark oldugu hikme baglanmistir.

Ayni Kanunun 21 inci maddesinde, binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili
icinde elde edilen hasilatin 1.500.000.000 lirasinin (287 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2015 yil
icin 3.600 TL) gelir vergisinden mustesna oldugu, istisna haddi Uzerinde hasilat elde edilip beyan
edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamayacagi; ticari, zirai veya
mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile istisna haddinin Uzerinde
hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi
Ucret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayri safi tutarlari
toplami 103 Gncl maddede yazili tarifenin G¢lncU diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutari asanlarin

bu istisnadan faydalanamayacaklari hikme baglanmistir.

Ote yandan ayni Kanunun 74 (inci maddesinde, "Safi iradin bulunmasi icin 21 inci maddeye gére
istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢c olmak Uzere gayrisafi hasilattan asagida yazili

giderler indirilir:

1-Kiraya veren tarafindan édenen aydinlatma, 1sitma, su ve asansor giderleri;
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4-Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borg¢larin faizleri ile konut
olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan itibaren bes yil sure ile iktisap bedelinin %
5'i (Iktisap bedelinin % 5'i tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir. Ancak,

indirilmeyen kisim 88 inci maddenin 3 Uncu fikrasinin uygulanmasinda gider fazlaligi sayllmaz)

6-Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar (Amortismana tabi deger, malum ise
maliyet bedeli, malum degilse, bina ve arazi igin vergi degeri, diger mallar icin Vergi Usul Kanununun 267

nci maddesinin 3 Uncl sirasina gore tespit edilen emsal degeridir);

7- Kiraya verenin yaptigi onarim giderleri (Emlakin iktisadi degerini artiracak surette tevsii, tadili

veya bunlara ilaveler yapilmasi icin ihtiyar olunan giderler onarim gideri sayllmaz)

.. " hikmune yer verilmistir.

Anilan Kanunun 74 Uncli maddesinin 4 numarali bendi hikminden de anlasilacagdi Uzere,
istisnaya isabet eden kismi hari¢c olmak Uzere kira geliri elde edilen gayrimenkulln iktisabi icin kullanilan

kredi dolayisiyla ilgili yilda édenen faizlerin tamaminin, ilgili yilda elde edilen kira geliri icin verilecek yillik
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gelir vergisi beyannamesinde indirim konusu yapilmasi mimkUin bulunmaktadir. Ayrica, yine istisna
edilen gayrisafi hasilata isabet eden kismi haric olmak (izere, konut olarak kiraya verilen bir adet
gayrimenkulln iktisap yilindan itibaren bes yil slre ile iktisap bedelinin % 5'ine iliskin indirilebilecek
tutar, yalnizca bu konuttan elde edilen gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde gider olarak indirim

konusu yapilabilecektir.

Ote yandan, kiralanan gayrimenkullerin onarimi icin yapilan giderler gayrisafi hasilattan
indirilebilmektedir. Onarimdan amag; eskiyen, kirilan, ddékulen, yikilan kisimlarin tamir veya yeniden
yaptiriimasidir. Onarim giderinin hasilattan indirilebilmesi icin kiraya veren tarafindan yapilmis olmasi
gerekir. Ancak bu tir giderlerin gayrimenkulin iktisadi degerini artirici 6nem ve genislikte olmamasi
gerekmektedir. Ayrica s6z konusu madde hikminde; emlakin iktisadi degerini artiracak surette
genisletilmesi, degdistiriimesi veya bunlara ilaveler yapilmasi icin yapilan giderlerin onarim gideri
sayllmayacadi belirtilmistir. Onarim gideri olarak kabul edilmeyen bu tirden giderlerin hasilattan

dogrudan indirilmesi mimkin bulunmamaktadir.

Diger taraftan 213 sayil Vergi Usul Kanunun 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut dederinin artirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara

muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade edecegi belirtilmistir.

Dolayisiyla, safi iradin tespitinde kiraya veren tarafindan gayrimenkullin iktisadi degerini
arttiracak nev'iden yapilan harcamalarin Gelir Vergisi Kanununun 74 Gncl maddesinin 7 nci bendine gére
normal onarim gideri olarak dikkate alinmasi mimkin olmayip, bu nitelikteki harcamalarin

gayrimenkuliin maliyetine ilave edilmesi gerekmektedir.

Ote yandan, Gelir Vergisi Kanununun 86 nci maddesinin birinci fikrasinin 1 numarali bendinin (b)
alt bendinde, tek isverenden alinmis ve tevkif suretiyle vergilendirilmis Ucretler (birden fazla isverenden

Ucret almakla beraber, birden sonraki isverenden aldiklari Gcretlerinin toplami, 103 Uncl maddede yazili
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tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutann asmayan mukelleflerin, tamami tevkif suretiyle
vergilendirilmis Ucretleri dahil) ve 1 numaral bendinin (c) alt bendinde de, vergiye tabi gelir toplaminin
[(a) ve (b) alt bentlerinde belirtilenler haric] 103 Uncli maddede yazil tarifenin ikinci gelir diliminde yer
alan tutari asmamasi kosuluyla, Turkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan; birden fazla isverenden elde
edilen Ucretler, menkul sermaye iratlari ve gayrimenkul sermaye iratlarn icin yillik beyanname
verilmeyecegi, diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil

edilmeyecegi htikme baglanmistir.

Yukaridaki hikim ve agiklamalara goére, 2015 yilinda elde edecediniz Ucret gelirleri ile
gayrimenkul sermaye iradinizin gayrisafi tutarlar toplami Gelir Vergisi Kanununun 103 tncl maddesinde
yazili tarifenin UGcuncl diliminde Ucret gelirleri icin yer alan tutar (2015 yili gelirleri icin 106.000 TL)
asmadigindan gayrimenkul sermaye iradi geliriniz dolayisiyla Gelir Vergisi Kanununun 21 inci

maddesinde yer alan istisnadan yararlanmaniz mimkuin bulunmaktadir.

Diger taraftan, konut olarak kiraya verdiginiz gayrimenkulden elde edeceginiz kira gelirlerinin
ilgili yila iliskin istisna tutari tutarini (2015 yili gelirleri icin 3.600 TL) asmas! nedeniyle yillik gelir vergisi
beyannamesi ile beyan edilmesi, tek isverenden alinan ve tevkif suretiyle vergilendirilen Gcret gelirinizin
ise Gelir Vergisi Kanununun 86 nci maddesinin birinci fikrasinin 1 numaral bendinin (b) alt bendi hUkmU

geregince vereceginiz yillik gelir vergisi beyannamesine dahil edilmemesi gerekmektedir.

Ote yandan, gayrimenkul sermaye iradinizin beyaninda gercek gider usuliinii secmeniz halinde,

sahibi oldugunuz dubleks konutun kiraya verilen béliimiine isabet eden giderlerin tespitinde

oncelikle, konutun iktisabinda kullanilan krediye iliskin 6dediginiz faiz tutarlarinin, konut icin yapilan ve
Gelir Vergisi Kanununun 74 (ncid maddesinin (7) ve (8) numarali bentleri kapsaminda konutun ekonomik
degerini artiracak mahiyette olmayan normal onarim, bakim ve idame olarak dikkate alinacak giderler
(tadilat giderleri) ile ekonomik kiymetini artiracak mahiyette olup dogrudan gider yazilmasi mimkin
olmayan onarim giderlerinin konutun maliyetine ilave edilmesinden sonra anilan Kanunun ayni

maddesinin (6) numaral bendi hUkmU uyarinca ayrilacak amortisman giderlerinin toplanmasi ve séz
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konusu konutun kiraya verilen bélimune isabet eden indirilebilecek gercek gider tutarinin hesaplanmasi

ve bulunacak tutarin istisna sonrasi gayrimenkul sermaye iradindan indirim konusu yapilmasi;

Bahse konu edilen giderlerin indiriminden sonra kalan tutar olmasi halinde, iktisap edilen

gayrimenkule iliskin iktisap bedelinin, kiraya verilen kismina isabet eden tutarinin %5'inin bes yil

suresince gercek gider tutari olarak gayrimenkul sermaye iradinizdan indirim konusu yapilmasi

gerekmektedir.

Bununla birlikte, indirim konusu yapabilecek iktisap bedelinin % 5'i oranindaki tutarin
indirilemeyen kismi gider fazlahdi sayillamayacagindan séz konusu indirimden dolayl zarar dogmasi
halinde bu zaran gelecek yillarda elde edecediniz kira gelirlerinden indirim konusu yapmaniz mimkin

bulunmamaktadir.

Ancak, Gelir Vergisi Kanununun 74 Gncl maddesinde safi tutarin tespitinde gider olarak dikkate
alinacak harcamalar sayilmis, s6z konusu madde de abonelik giderleri ile ilgili bir hikme vyer
verilmediginden, esiniz adina yapilan abonelik giderlerinin kira gelirinizden gider olarak indirim konusu

yapilmasi mimkidn bulunmamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayil Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
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(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu ézelge

gecersizdir.

(***) Talebiniz Gzerine tayin edilmis olan bu &6zelgeye uygun islem yapmaniz héalinde, bu fiilleriniz dolayisiyla
vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikme faizi

hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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