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ilgide kayith 6zelge talep formunuz ve eki dilekcenizin incelenmesinden; ... Vergi Dairesi
Madarlidginan ... vergi kimlik numarasinda gayrimenkul sermaye iradi yoninden kayith mukellefi
oldugunuzu, 2008 yilinda kredi ile bir adet gayrimenkul edindiginizi, bu gayrimenkuli 2010 yilinda
sattiginizi ve satisi yaparken kredi anapara ve faizinin tamamini 6dediginizi, 2010 yili gayrimenkul
sermaye iradi beyannamesinde 6dediginiz kredi faizinin tamamini gider olarak godsterdiginizi belirterek,
safi iradin tespitinde s6z konusu kredi faizlerinin tamaminin indirim konusu yapilip yapilamayacagi ile

konutun satisi dolayisiyla deder artis kazanci dogup dogmayacadgi hususlarinda bilgi talep edildigi
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anlasiimakta olup konuya iliskin Baskanligimiz gorisleri asagida aciklanmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 70'inci maddesinin birinci fikrasinda, maddede sayilan mal ve
haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar tarafindan kiraya

verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hilkme baglanmistir.

Ayni Kanun'un "Giderler" baslkh 74'Unci maddesinde, "Safi iradin bulunmasi icin, 21 inci
maddeye gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler haric olmak Uzere gayrisafi hasilattan

asagida yazih giderler indirilir:

4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borglarin faizleri ile
konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkulln iktisap yilindan itibaren bes yil slre 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 Uncl fikrasinin uygulanmasinda gider fazlaligi

sayillmaz),
..." hikmuUne yer verilmistir.

Diger taraftan, anilan Kanun'un "Deger Artisi Kazanclar" bashkli MUikerrer 80'inci maddesinin
birinci fikrasinin (6) numarali bendinde; iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler haric)
70'inci maddenin 1'inci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarah bentlerinde yazili mal (gercek usulde
vergiye tabi ciftgilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden
baslayarak (5615 sayili Kanun'un 5'inci maddesiyle degisen ibare; 01/01/2007 tarihinden gecerli olmak

Uzere) bes yil icinde elden cikarilmasindan dogdan kazanclarin deder artis kazanci sayilacadi,

Ayni maddenin UcinclU fikrasinda ise bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin,
menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden c¢ikarilmasindan sadlananlar harig,
(01/01/2010 tarihinden gecerli olmak Uzere) 7.700.-TL.'sinin gelir vergisinden mustesna oldugu hikim

altina alinmistir.
Diger taraftan, ayni Kanun'un "Safi Deger Artisi" baslikli Mikerrer 81'inci maddesinde;

"Deger artisinda safi kazang, elden cikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para
ile temsil edilebilen her tirli menfaatlerin tutarindan, elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri
ile elden cikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harclarin
indirilmesi suretiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin tutari Vergi Usul

Kanununun degerleme ile ilgili hikimlerine goére tayin ve tespit olunur.

Maliyet bedelinin mukelleflerce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul

Kanunu hikimlerine goére, takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel, kazanci isletme hesabi esasina
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gore tespit edilen isletmelerde ise son bilancoda veya envanter kayitlarinda gosterilen deger esas alinir.

Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin, elden
cikarildigi ay haric olmak (izere Devlet istatistik Enstitlisince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki
artis oraninda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin % 10

veya Uzerinde olmasi sarttir."
hikumlerine yer verilmistir.

Diger taraftan, 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun 262'nci maddesinde; "Maliyet bedeli, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut dederinin artirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara

muteferri bilimum giderlerin toplamini ifade eder." seklinde tanimlanmistir.

Yukaridaki hukim ve aciklamalara gore, gercek gider usulini se¢cmeniz halinde, kira geliri elde
ettiginiz gayrimenkulin iktisabi icin kullanilan konut kredisi dolayisiyla 2010 yilinda 6édemis oldugunuz
faizlerin tamaminin, s6z konusu yilda elde edilen kira geliri icin verilecek yillik gelir vergisi
beyannamesinde indirim konusu yapilmasi mumkin bulunmaktadir. Ayrica, yine istisna edilen gayrisafi
hasilata isabet eden kismi haric olmak Uzere s6z konusu konutun iktisap yilindan itibaren bes yil sire ile
iktisap bedelinin % 5'ine iliskin indirilebilecek tutari, yalnizca bu konuttan elde ettiginiz gayrimenkul

sermaye iradinin tespitinde gider olarak indirim konusu yapmaniz muamkin bulunmaktadir.

Bununla birlikte, indirim konusu yapabileceginiz iktisap bedelinin %5'i oranindaki tutarin
indirilemeyen kismi gider fazlahdr sayillamayacagindan s6z konusu indirimden dolayl zarar dogmasi
halinde bu zarar gelecek yillarda elde edecediniz kira gelirlerinden indirim konusu yapmaniz mimkdin

bulunmamaktadir.

Ote yandan, 2008 yilinda iktisap ettiginiz ve bes yildan daha kisa slre icinde 2010/Temmuz
ayinda sattiginiz s6z konusu konut dolayisiyla elde edilen hasilattan, elden cikarilan konutun maliyet
bedeli ile elden cikarma dolayisiyla yapilan ve uhdenizde kalan giderlerle, 6denen vergi ve harclarin
indirilmesi sonucu kalan tutarin satisin yapildigi yil igin belirlenen istisna miktarini asmasi halinde, asan

kismin deger artis kazanci olarak beyan edilmesi gerekmektedir.

Safi deger artisi kazancinin hesaplanmasina esas olmak Uzere s6z konusu konutun iktisap
bedelinin belirlenmesinde, konutun elden cikanldigi ay haric olmak lizere Devlet istatistik Enstitiisiince
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artiriilmak suretiyle tespit edilen iktisap bedelinin
dikkate alinmasi gerekmektedir. Ancak, 6denen kredi faizlerinin gayrimenkul sermaye iradinin tespitinde

indirim konusu yapilmasi nedeniyle, konutun maliyet bedeline eklenmesi mimkuin bulunmamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, 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 Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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