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ilgide kayith 6zelge talebiniz ile, 01.09.2011 tarihinde evinizi kiraya verdiginizi ve bu tarihten
onceki demirbas, aidat, 1sitma, sogutma giderlerinizi indirim konusu yapip yapamayacaginiz ile iktisap
bedelinin  %5'ini 6ncelikle indirim konusu vyapip diger giderlerin zarar olarak sonraki yillara

devredilmesinin mimkin olup olmayacadi hususlarinda bilgi istenildigi anlasiimaktadir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun "Gayrimenkul sermaye iradinin tarifi" baslikli 70 inci
maddesinde; "Asadida yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki

sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradidir:
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1. Arazi, bina (Déseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedelleri dahildir), maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,

tuzlalar ve bunlarin mitemmim culzileri ve teferruati;

3. Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen mitemmim cdzileri ve teferruati ile bilumum

tesisati demirbas esyasi ve désemeleri;"
hikmuU yer almaktadir.
Ayni Kanunun "Giderler" baslikli 74 Uncl maddesinde de;

"Safi iradin bulunmasi icin, 21'inci maddeye goére istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler

hari¢ olmak Uzere gayrisafi hasilattan asagida yazili giderler indirilir:
1. Kiraya veren tarafindan 6denen aydinlatma, isitma, 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 gayrimenkulln iktisap yilindan itibaren bes yil sire 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' (incl fikrasinin uygulanmasinda gider fazlaligi

sayllmaz),

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

veya bunlara ilaveler yapilmasi icin ihtiyar olunan giderler onarim gideri sayillmaz);

hikmuUne yer verilmistir.

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

muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade edecedi belirtilmistir.

Buna goére, safi iradin tespitinde, kiraya veren tarafindan gayrimenkulin iktisadi degerini
arttiracak nev'iden yapilan (kombi, klima takilmasi gibi) harcamalarin gayrimenkulin maliyetine ilave
edilmesi ve 193 sayili Kanunun 74/6 maddesi uyarinca amortisman yoluyla hasilattan indirim konusu

yapilmasi gerekir.
Diger taraftan, Gelir Vergisi Kanununun 88 inci maddesinde,

"Gelirin toplanmasinda gelir kaynaklarinin bir kismindan hasil olan zararlar (80'inci maddede

yazili diger kazanc ve iratlardan doganlar haric) diger kaynaklarin kazancg ve iratlarina mahsup edilir.
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Bu mahsup neticesinde kapatilmayan zarar kismi, muteakip yillarin gelirinden indirilir. Arka

arkaya bes yil icinde mahsup edilmeyen zarar bakiyesi muteakip yillara naklolunamaz.

Menkul ve gayrimenkul sermaye iratlarinda, gider fazlahgindan doganlar harig, sermayede vukua

gelen eksilmeler zarar addolunmaz."
hikmU yer almaktadir.

Bu cercevede, gayrimenkul sermaye iradina konu olan sermayenin kendisinde meydana gelen
eksilmeler zarar sayllmamakta ve iradin gayrisafi tutarinin tespitinde gider olarak kabul edilmemektedir.
Gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin hesabinda, giderlerin fazlaligi dolayisiyla dodan zararlar ise
bes yil gegmemek Uzere gelecek yillarda elde edilen gelirlerinden gider olarak dusulebilmektedir. Ancak,

bu durumun iki istisnasi bulunmaktadir. Buna gore;

- Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkule ait hasilattan indirim konusu yapiimak ve
iktisap tarihinden itibaren bes yil slreyle uygulanmak kaydiyla, bu konutun iktisap bedelinin %5'i

oranindaki tutar ile

- Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konut veya lojmanlarin kira
bedellerinin indirilemeyen kisimlari zarar olarak kabul edilmemekte ve diger gelir unsurlarindan

indirilemedigi gibi gelecek yillara da devredilememektedir.

Yukaridaki hukim ve aciklamalara goére, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 21 inci maddesine
gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢c olmak Uzere, beyan edilecek kira gelirinizden
gercek gider usulinid secmeniz halinde, kira geliri elde etmeye basladiginiz tarihten itibaren kiraya
verilen mesken icin tarafinizca 6denen aydinlatma, isitma giderleri ile konut olarak kiraya verdiginiz s6z
konusu gayrimenkulln iktisap yilindan itibaren bes yil sure ile iktisap bedelinin % 5'ini indirim konusu
yapmaniz s6z konusu iken kiraya verdiginiz tarihten 6nceki giderlerinizin indirilebilmesi mumkun

bulunmamaktadir.

Ancak, ikamet edilen konut icin ddenen kira tutari ile kiraya verilen konutun iktisap bedelinin %5'i
tutarindaki indirimlerin, bu giderler disinda kalan diger giderler (zarar dogurucu giderler) indirim konusu
yapildiktan sonra kazanc kalmasi durumunda, elde edilen gayrisafi kira gelirinden indirilmesi

gerekmektedir.

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

(**) inceleme, yargi 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.
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