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beyaninda indirilecek giderler.

?gi : 16/04/2015 tarih ve 160751 say?? 6zelge talep formunuz.

llgide kayith 6zelge talep formunuzun incelenmesinden; 330.000,00 TL
bedel ile 7 vyl vadeli konut kredisi kullanarak sahibi oldugunuz dubleks
gayrimenkulinuzun, ust katini aylik 1.200,00 TL olmak uzere yilhk 14.400,00 TL
tutari ile 01.04.2015 tarihinde kiraya verdiginiz, alt katta kendiniz ve esinizin

oturmaya devam edeceginiz, abonelik bedellerinin esiniz adina

belgelendirildigi, ayrica s6zU edilen gayrimenkul icin belgelendiriimek 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 hususlari belirtilerek;

-kira geliri icin gercek gider usull ile dizenlemek istediginiz beyannamede

gayrimenkulun iktisap bedeli olan 330.000,00 TL'nin %5'inin,
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-gayrimenkul icin kullandiginiz konut kredisi nedeniyle 2015 yilinda

O0deyeceginiz taksit tutarlar 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 yapilmayacagi ile

-Ucret gelirlerinin nasil vergilendirilecegi hususlarinda bilgi talep edildigi

anlasiimakta olup, konuya iliskin Baskanligimiz gérusleri asagida aciklanmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde ayni maddede
bentler halinde sayilan mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, 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 vyili icinde elde edilen hasilatin 1.500.000.000 lirasinin
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(287 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2015 yih 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 kazanc¢ ve iratlarinin gayri safi

tutarlari toplami 103 Uncl

maddede yazil tarifenin UcUncu diliminde ucret gelirleri icin yer alan tutar

asanlarin bu istisnadan faydalanamayacaklari hiilkme baglanmistir.

Ote yandan ayni Kanunun 74 Uncl maddesinde, "Safi iradin bulunmasi icin
21 inci maddeye goére istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢c olmak

Uzere gayrisafi hasilattan asagida yazili giderler indirilir:

1- Kiraya veren tarafindan ddenen aydinlatma, i1sitma, su ve asansor

giderleri;

4- Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan
borclarin faizleri ile konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulin iktisap

yilindan itibaren bes yil slre ile iktisap bedelinin % 5'i (iktisap bedelinin % 5'i
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tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata uygulanir. Ancak,
indiriimeyen kisim 88 inci maddenin 3 uncu fikrasinin uygulanmasinda gider

fazlalig1 sayillmaz)

6- Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar (Amortismana
tabi deger, malum ise maliyet bedeli, malum degilse, bina ve arazi icin vergi
degeri, diger mallar icin Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesinin 3 Uncu 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)

... " hukmune yer verilmistir.

Anilan Kanunun 74 uUncu maddesinin 4 numarali bendi hukmunden de
anlasilacagi Uzere, istisnaya isabet eden kismi hari¢c olmak Uzere kira geliri elde

edilen gayrimenkulln iktisabi icin kullanilan kredi dolayisiyla ilgili yilda 6denen
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faizlerin tamaminin, ilgili yilda elde edilen kira geliri icin verilecek yillik gelir vergisi
beyannamesinde indirim konusu yapilmasi mumkun bulunmaktadir. Ayrica, yine
istisna edilen gayrisafi hasilata isabet eden kismi hari¢c olmak Uzere, konut olarak
kiraya verilen bir adet gayrimenkulun iktisap yilindan itibaren bes yil sure ile
iktisap bedelinin % 5'ine iliskin indirilebilecek tutari, 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, dokulen,
yikilan kisimlarin tamir veya yeniden yaptiriimasidir. Onarim giderinin hasilattan
indirilebilmesi icin kiraya veren tarafindan yapilmis olmasi gerekir. Ancak bu tur
giderlerin gayrimenkulin iktisadi degerini artirici 6nem ve genislikte olmamasi
gerekmektedir. Ayrica s6z konusu madde hikminde; emlakin iktisadi degerini
artiracak surette genisletilmesi, degistirilmesi veya bunlara ilaveler yapilmasi igin
yapilan giderlerin onarim gideri sayillmayacagi belirtilmistir. Onarim gideri olarak
kabul edilmeyen bu tlrden giderlerin hasilattan dogrudan indirilmesi mUmkin

bulunmamaktadir.

Diger taraftan 213 sayili Vergi Usul Kanunun 262 nci maddesinde maliyet
bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artiriimasi
munasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini

ifade edecegi belirtiimistir.
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Dolayisiyla, safi iradin tespitinde kiraya veren tarafindan gayrimenkulln
iktisadi degerini arttiracak nev'iden yapilan harcamalarin Gelir Vergisi Kanununun
74 UncU maddesinin 7 nci bendine gdre normal onarim gideri olarak dikkate
alinmasi mumkun olmayip, bu nitelikteki harcamalarin gayrimenkulin 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
ucretlerinin toplami, 103 dncu maddede yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer
alan tutari asmayan mukelleflerin, tamami tevkif suretiyle vergilendirilmis Ucretleri
dahil) ve 1 numarali bendinin (c) alt bendinde de, vergiye tabi gelir toplaminin [(a)
ve (b) alt bentlerinde belirtilenler haric] 103 Unct maddede yazih 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 iratlar icin yillik beyanname verilmeyecegi, diger gelirler
nedeniyle beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil

edilmeyecegi hUkme baglanmistir.

Yukaridaki hiukim ve aciklamalara gore, 2015 yilinda elde edeceginiz lcret
gelirleri ile gayrimenkul sermaye iradinizin gayrisafi tutarlari toplami Gelir Vergisi

Kanununun 103 Uncu
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maddesinde yazih tarifenin Ucuncl 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 mimkun

bulunmaktadir.

Diger taraftan, konut olarak kiraya verdiginiz gayrimenkulden elde
edeceginiz kira gelirlerinin ilgili yila iliskin istisna tutar tutarini (2015 yih gelirleri
icin 3.600 TL) asmasi nedeniyle yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilmesi,

tek isverenden alinan ve tevkif

suretiyle vergilendirilen Ucret gelirinizin ise Gelir Vergisi Kanununun 86 nci
maddesinin birinci fikrasinin 1 numaralh bendinin (b) alt bendi hukmU geregince

vereceginiz yillik gelir vergisi beyannamesine dahil edilmemesi gerekmektedir.

Ote yandan, gayrimenkul sermaye iradinizin beyaninda gercek gider
usullinli sec¢cmeniz halinde, sahibi oldugunuz dubleks konutun kiraya verilen
bolimune isabet eden giderlerin tespitinde 0oncelikle, konutun iktisabinda

kullanilan krediye iliskin 6dediginiz faiz tutarlarinin,

konut icin yapilan ve Gelir Vergisi Kanununun 74 unclt maddesinin (7) ve (8)
numaralli bentleri kapsaminda konutun ekonomik degerini artiracak mahiyette

olmayan normal onarim, bakim ve idame olarak dikkate alinacak giderler (tadilat
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giderleri) ile ekonomik kiymetini artiracak mahiyette olup dogrudan gider yazilmasi
mumkun olmayan onarim giderlerinin konutun maliyetine ilave edilmesinden sonra
anilan Kanunun ayni maddesinin (6) numarall bendi hukmu uyarinca ayrilacak
amortisman giderlerinin toplanmasi ve s6z konusu konutun kiraya verilen
bolumune 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 fazlaligi sayllamayacagindan so6z
konusu indirimden dolayi zarar dogmasi halinde bu zarari gelecek yillarda elde

edeceqiniz kira gelirlerinden indirim konusu

yapmaniz mumkun bulunmamaktadir.

Ancak, Gelir Vergisi Kanununun 74 Uncu maddesinde safi tutarin tespitinde
gider olarak dikkate alinacak harcamalar sayilmis, s6z konusu madde de abonelik

giderleri ile ilgili bir hikme yer verilmediginden, esiniz adina yapilan abonelik
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giderlerinin kira gelirinizden gider olarak indirim konusu yapilmasi mumkun

bulunmamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayA? Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayan?arak verilmitir.

(**) ?nceleme, yarg? ya da uzla?mada oldu?u halde bu konuya ili?kin olarak yanl?? bilgi verilmi?ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi? olan bu 6zelgeye uygun iZlem yapman?z halinde, bu fiilleriniz dolay?s?yla vergi tarh edilmesi icap
ederse, taraf ?n?za vergi cezas? kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikme faizi hesaplanmayacakt?r.

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

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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