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llgide kayith 6zelge talep formunda; gayrimenkul sermaye iradi yéniinden gelir vergisi mukellefi
oldugunuz, GMSI beyannamesini gotirii gider yéntemine gére verdiginiz, 2012 dénemine iliskin verilecek
beyannameyi gercek gider yéntemine gbére vermek istediginiz belirtilerek, kira geliri elde edilen s6z
konusu gayrimenkuller icin gotura gider yontemine goére beyaninin verilmesinden dolayi 2012 takvim yil
beyannamesinin gercek gider yoéntemine goére verilip verilemeyecedi ile amortisman tutarinin
hesaplanmasinda tasinmazin hangi deger Uzerinden dikkate alinacadi hususunda Baskanhgimiz gorusu

talep edilmektedir.

GELIR VERGISi KANUNU YONUNDEN;

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun "Gayrimenkul Sermaye iradinin Tarifi" bashkli 70 inci

maddesinde; binalarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari
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tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hikim altina
alinmis olup; 71 inci maddesinde ise; "Gayrimenkul sermaye iradinda safi irat, gayrisafi hasilattan iradin
saglanmasi ve idamesi icin yapilan giderler indirildikten sonra kalan mispet farktir." hikmine yer

verilmistir.
Ayni Kanunun 74 Gncl maddesinde de;

"Safi iradin bulunmasi igin, 21'inci maddeye gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler

haric 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 dedilse, bina ve arazi icin vergi degeri, diger mallar icin Vergi Usul Kanununun

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

10. Sahibi bulunduklari konutlari kiraya verenlerin kira ile oturduklari konutun kira bedeli (Kira
indirimi gayri safi hasilattan bu maddenin 1 ila 9 ve 11 numarali bentlerinden yazili giderler disuldikten
sonra, kalan miktar Gzerinden yapilir; kiranin indirilemeyen kismi 88 inci maddenin 3 UncU fikrasinin
uygulamasinda gider fazlalidi sayllmaz); " hikmi{ yer almaktadir. Ayni maddenin Ugclnci fikrasinda ise,
"Mukellefler (haklari kiraya verenler haric) diledikleri takdirde yukarida yazili giderlere karsilik olmak
Uzere hasilatlarindan % 25 'ini g6tlrd olarak indirebilir. Gotlrtu gider usulinid kabul edenler iki yil

gecmedikce bu usulden donemezler." hikmuUne yer verilmistir.

Anilan maddede yer alan " GotlrU gider usulint kabul edenler iki yil gecmedikce bu usulden
dénemezler " hikmunden; gayrimenkul sermaye iradi beyannamelerini gotirt gider usulini secerek
veren mukelleflerin, s6z konusu ddnemi takip eden yil icin verecekleri gayrimenkul sermaye iradi

beyannamelerinde gercek gider usuliini secemeyeceklerinin anlasiimasi gerekmektedir.

Bu hikim ve aciklamalara gére, 2010-2011 takvim yilina ait gelirler icin goturl gider usull
secilerek beyanda bulunulmasi dolayisiyla 2012 yilina iliskin verilecek beyannamede gercek gider
usullinin secilmesinde bir engel bulunmamakta olup, kira gelirinin beyaninda gercek gider usullnU
secilmesi halinde, Gelir Vergisi Kanununun 74/6'nci maddesine gore kiraya verilen gayrimenkuller igin

ayrilan amortismanin indirim konusu yapilmasi mimkin bulunmaktadir.

Ayrica gider olarak yazilacak amortisman tutarinin hesaplanmasinda; amortismana tabi deger

olarak, biliniyorsa maliyet bedeli, bilinmiyorsa vergi dederinin esas alinmasi gerekecedi tabidir.

VERGI USUL KANUNU YONUNDEN;
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Gelir Vergisi Kanununun 74 Uncld maddesi uyarinca gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin
tespitine iliskin olarak gider kaydedilecek amortisman tutarinin hesaplanmasinda, amortismana tabi
deger olarak biliniyorsa maliyet bedelinin bilinmiyorsa bina ve arazi icin vergi degerinin esas alinmasi

gerekmektedir.

Vergi Usul Kanununun 262 nci maddesine gdre maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap
edilmesi veya degerinin arttinlmasi munasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miuteferri bilimum
giderlerin toplami olup, Kanunun 270 inci maddesinde de gayrimenkullerde maliyet bedeline giren

giderlere iliskin htikUmlere yer verilmistir.

Anilan Kanunun 268 inci maddesinde ise vergi degerinin bina ve arazinin Emlak Vergisi

Kanununun 29 uncu maddesine gore tespit edilen dederi oldugu hikme baglanmistir.

Diger taraftan, ayni Kanunun 313 {ncli maddesinde, isletmede bir yildan fazla kullanilan ve
ylpranmaya, asinmaya veya kiymetten dismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde
geregince gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edavat, mefrusat, demirbas ve sinema
filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore tespit edilen degerinin bu Kanun hikimlerine gore yok
edilmesinin amortisman mevzuunu teskil edecegi, 314 lncli maddesinde, bos arazi ve bos arsalarin
amortismana tabi olmadigi, 315 inci maddesinde ise mukelleflerin amortismana tabi iktisadi kiymetlerini
Maliye Bakanhginin tespit ve ilan edecegi oranlar Uzerinden itfa edecekleri ve ilan edilecek oranlarin

tespitinde iktisadi kiymetlerin faydali 6murlerinin dikkate alinacagi hikme baglanmistir.

Kanunun 315 inci maddesinin Bakanligimiza verdigi yetkiye istinaden amortismana tabi iktisadi
kiymetler icin uygulanacak "Faydali Omir 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 ile aciklanmistir.

Kanunun 320 nci maddesinde "Amortisman siresi, kiymetlerin aktife girdigi yildan baslar. Bu

surenin yil olarak hesaplanmasi icin (1) rakami mukellefce uygulanan nispete bolunar.

Her yilin amortismani ancak o yila ait degerlemede nazara alinabilir.

Amortismanin herhangi bir yil yapilmamasindan veya ilk uygulanan nispetten disuk bir hadle

yapilmasindan dolayl amortisman slresi uzatilamaz. " hUkmu yer almaktadir.

Gayrimenkul sermaye iradi sahiplerinin irad sagladiklari gayrimenkullere ait amortismani hangi
deger Uzerinden ayiracaklarina iliskin aciklamalara 112 Sira Nolu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde yer
verilmistir.Buna gb6re, kiraya verilen bina ve arazinin normal olarak maliyet bedeli Uzerinden

amortismana tabi tutulmasi gerekmekte; vergi degeri ancak, maliyet bedelinin bilinmemesi hainde
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basvurulmasi gereken ikinci derecede bir 6l¢cu teskil etmektedir. Bu nedenle, satin alma suretiyle iktisap
edilen bina ve arazinin amortismanina, tapuda kayith alis bedeli ve varsa buna iliskin giderlerden
tesekkll edecek maliyet bedeli Gzerinden devam edilmeli, insa suretiyle iktisap edilen veya satin
alindiktan sonra tadilata ugrayan bina ve arazi amortismaninda da, bilindigi takdirde ayni sekilde maliyet
bedeli; maliyet bedelinin belli olmamasi halinde ise Vergi Usul Kanununun 268 inci maddesine godre tespit

edilen vergi degerleri esas alinmalidir.

Tark Medeni Kanununa go6re gayrimenkullerde hukuki tasarruf tapuya tescil ile mUimkun
olmaktadir. Ancak bazi hallerde hukuki tasarruf yani tapuya tescil gerceklesmeden énce de kisiler fiilen

tasarrufta bulunabilmektedir.

Buna gore, gayrimenkuller icin iktisap genel olarak tapuya tescil tarihinde gerceklesmekle
birlikte, gayrimenkullUn fiili tasarruf hakkinin aliciya tapuya tescilden énce birakiimasi halinde iktisabin

gerceklesmis sayllmasi gerekmektedir.

Amortisman uygulamasinda esas olan amortismana tabi iktisadi kiymetin aktife girmesi ve
kullanilmaya hazir hale gelmesidir. Aktife girme kavrami ile bir iktisadi kiymetin iktisap edilerek defter
kayitlarina gegirilmesi, degerleme giiniinde envantere dahil olmasi ve kullanilmaya hazir bulundurulmasi

kastedilmektedir.

Diger taraftan, Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda mukellefler gelir vergisine tabi gayrimenkul
sermaye iradinin safi tutarinin tespitinde gercek veya go6tlrtu gider yontemini kullanabilmektedirler.
Mukelleflerin gotari gider yoéntemini kullandiklari sire zarfinda iradin kaynadi olan gayrimenkul

Uzerinden amortisman ayirmalarina imkan bulunmamaktadir.

Gotura gider yontemini secen mukelleflerin daha sonra gercek gider yontemini secmeleri halinde
ilgili yillarda ayirmadiklari amortisman tutarlarini gec¢cmise doénuk olarak ayirmalari mdmkin

bulunmamaktadir.

Ote yandan, dzelge talep formu eki dilekcenizin incelenmesinde gayrimenkul sermaye iradina
kaynak teskil eden binanin 2000 yilinda tamamlandigi ve bu tarih itibar ile kira geliri elde etmeye
basladiginiz ancak s6z konusu binayr 2008 yilinda cins tashihi yaparak tapuya tescil ettirdiginiz

anlasiimistir.

Bu itibarla, tasinmazin fiili tasarruf hakkinin tapuya tescilden énce kazanilmis olmasi sebebiyle,
binanin tamamlandigi ve kira gelirinin elde edilmeye baslandigi 2000 vyili itibariyle amortisman
hesaplanmasi mUmkin olmakla birlikte, goétiria gider usulini tercih ettiginiz dénemlere iliskin olarak
indirim konusu yapilmayan amortisman tutarlarinin 2012 yilina iliskin olarak verilecek beyannamede
gercek gider usuline gecmeniz halinde dikkate alinmasi mumkUin bulunmamaktadir. Amortisman

tutarlarinin hesaplanmasinda gayrimenkulin maliyet bedelinin, bu bedelin bilinmemesi halinde ise 2000
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yili vergi dederinin esas alinmasi gerektigi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

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

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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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