Gayrimenkul sermaye iradinda amortisman ayirabilmek icin

gayrimenkulin amortismana tabi degerinin tespiti hk.

Belge tiirii Ozelge
Kanun VERGI USUL KANUNU
Ozelge no 11395140-105[313-2012/VUK-1- . . .]-998
Tarih 17.04.2014
T.C.
GELIR iDARESiI BASKANLIGI
iSTANBUL VERGI DAIRESi BASKANLIGI
Miikellef Hizmetleri Usul Grup Mudurliagi
Sayi : 11395140-105[313-2012/VUK-1-. . .]-998 17/04/2014
Konu : Gayrimenkul sermaye iradinda amortisman ayirabilmek icin

gayrimenkuliin amortismana tabi degerinin tespiti.

ilgide kayith dzelge talep formunuz ile; satin aldiginiz arsa Uzerine isyeri olarak insa ettiginiz
gayrimenkullerden kira geliri elde ettiginiz, énceki donemlerde verilen beyannamelerde gotlrl gider
yontemini sectiginiz, 20.. yili kira geliri icin verilecek beyannamede ise gercek gider yontemini segcerek
gayrimenkullerin amortismanini gider olarak indirim konusu yapmak istediginiz ancak gayrimenkullerin
maliyet bedelini tespit edemediginizi belirterek gayrimenkullerin vergi dederi Uzerinden amortisman
ayrihp ayrilmayacagi ve vergi degerinin nasil hesaplanacagi hususunda Baskanlhgimizdan gorus talep

edildigi anlasiimistir.

I- GELIR VERGIiSIi KANUNU VE VERGI USUL KANUNU YONUNDEN;
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193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde, ayni maddede bentler halinde sayilan mal
ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan

kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hikme baglanmistir.

Ayni Kanunun 74 UncU maddesinde, "Safi iradin bulunmasi icin, 21 inci maddeye goére istisna
edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢ olmak Uzere gayrisafi hasilattan asagida yazili giderler

indirilir:

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'Uncl sirasina gore tespit edilen emsal degeridir)" hikmU yer almaktadir.

Diger taraftan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut dederinin artirlmasi muinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara
muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade edecegdi, 289 uncu maddesinde bu bdlimde yazili olmayan
veyahut yazili olup da kendi dlclileriyle degerlenmesine imkan bulunmayan iktisadi kiymetlerden bina ve
arazinin vergi degeriyle, digerlerinin, varsa borsa rayici, yoksa mukayyet degerleri, o da yoksa emsal
bedeliyle dederlenecegdi, 268 inci maddesinde vergi degerinin, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun

29 uncu maddesine gore tespit edilen degeri oldugu hikim altina alinmistir.

Ayni Kanunun 267 nci maddesinde, gercek bedeli belli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru
olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi
degerin emsal bedeli oldugu hikim altina alindiktan sonra emsal bedelin sira ile hangi esaslara gore
tayin olunacagi hikme baglanmistir. Anilan madde hikmine gére emsal bedeli sirasiyla, ortalama fiyat
esasl, maliyet bedeli esasi ve takdir esasi olmak Uzere bu U¢ esastan birisiyle belirlenecektir. Emsal
bedeli tayini icin belirlenen esaslardan Ucuncu sirada yer alan takdir esasina gore; ilk iki sirada yer alan
esaslara gore belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin muracaati Gzerine takdir komisyonunca takdir
yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastiriimak ve kullanilmis esya icin

ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle yapiimaktadir.

Ote yandan, mezk(r Kanunun 315 inci maddesinde ise; "Mikellefler amortismana tabi iktisadi
kiymetlerini Maliye Bakanh@inin tespit ve ilan edecedi oranlar (zerinden itfa ederler. ilan edilecek
oranlarin tespitinde iktisadi kiymetlerin faydali émdurleri dikkate alinir." hikmine yer verilmis, anilan
maddenin Bakanlidimiza verdigi yetkiye istinaden amortismana tabi iktisadi kiymetler igin uygulanacak
"Faydali Omiir ve Amortisman Oranlari" tespit edilmis ve bu oranlar 339, 365, 389, 399, 406 ve 418 Sira
No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri ile degisik 333 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi eki

liste aciklanmistir.
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Buna gore;

- Kira gelirinizin beyaninda gercek gider usulini secmeniz halinde, Gelir Vergisi Kanununun 74/6
nci maddesine gore kiraya verilen gayrimenkulinUz i¢in ayrilan amortismanlari indirim konusu yapmaniz

mumkun bulunmaktadir.

- Mulkiyetinizde bulunan maliyet bedeli belli olmayan gayrimenkullerin ilgili gayrimenkulln
edinim tarihindeki vergi degeri ile vergi degerinin bilinememesi halinde emsal bedeli ile degerlenmesi

gerekmektedir.

- Gayrimenkul sermaye iradina kaynak teskil eden isyerlerinin, 333 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu
Genel Teblig eki listenin "1.1.1. Beton, Kargir, Demir, Celik" kismina gére 50 yil ve % 2,00 amortisman

orani ile amortismana tabi tutulmasi gerekmektedir.

Ayrica, vergi degeri Uzerinden amortisman ayrilmasi durumunda, ilgili gayrimenkulliin edinim

tarihindeki vergi degerinin esas alinarak amortisman ayrilacagi da tabiidir.
Il- DIGER VERGILER YONUNDEN;
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinde,

"Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6lclide birim deger tespitine iliskin
hikimlerine gdre takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl boélgeler (turistik bélgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
arazide her il veya ilce icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere

gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca mustereken tespit ve ilan edilecek
bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gdére bulunacak arsa veya
arsa payl degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tizik hikimlerinden

yararlaniimak suretiyle,
hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, mikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir énceki yil vergi
degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hikidmleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme

oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

33 Uncl maddeye (8 numarali fikra hari¢c) goére mukellefiyet tesisi gereken hallerde vergi

degerinin hesaplanmasinda: 213 sayili Vergi Usul Kanununun mtkerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina
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gbre belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildigi yili takip eden ikinci yildan
baslamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim dederinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu hikimleri uyarinca

aynli yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

Vergi degerinin hesabinda bin liraya, verginin hesaplanmasinda ise bir liraya kadar olan kesirler

dikkate alinmaz.

Bakanlar Kurulu, bu maddede belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden
degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanununun 95 inci maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplan itibariyla farkh oranlar tespit etmek

suretiyle de kullanabilir." denilmektedir.

Ayni Kanunun 23 Gncl maddesinde de, yeni insa edilen binalar igin, insaatin sona erdigi veya
insaatin sona ermesinden evvel kismen kullaniimaya baslanmis ise her kismin kullaniimasina baslandigi

bltce yili icerisinde bina vergisi bildirimi verilmesi gerektigi belirtiimektedir.

Buna gore, bina vergisi mikellefiyeti; yapi kullanma izin belgesinin alindigi tarihi takip eden bltce
yilindan itibaren, bina, yapi kullanma izin belgesinin alinmasindan 6nce kullanilmaya baslaniimis ise

kullanilmaya baslanildidi tarihi takip eden bltce yilindan itibaren baslamis olmaktadir.

Bu itibarla, vergi degeri, mukellefiyetin baslangic yilini takip eden her yil, bir dnceki yil vergi
degerinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu hikUmleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme
oraninin yarisi (Bakanlar Kurulunca o yil icin farkli bir oran tespit edilmesi hali haric) nispetinde artiriimasi

suretiyle bulunan degerdir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis 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 Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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