%50 hisse orani ile sahipken daha sonra tamamina sahip olunan
gayrimenkulden elde edilen kira gelirinden indirim konusu yapilcak
iktisap bedelinin %5'i ve amortisman giderinin hangi tutarlar
uzerinden hesaplanmasi gerektigi.
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ilgi
06/03/2020 tarih ve 906683 sayili 6zelge talep formu.

ilgide kayith dzelge talep formunuzda; 20.09.2017 tarihinde %50 hissesini 260.000 TL'ye satin aldiginiz
gayrimenkuliin, 01.01.2018 tarihinden itibaren konut olarak kiraya verildigi, 2018 takvim yilina iliskin
elde etmis oldugunuz gayrimenkul sermaye iradinizin beyaninda gercek gider yontemini secerek iktisap
bedelinden hissenize isabet eden 260.000 TL'nin %5'ini indirim konusu yaptiginizi ancak, amortisman
tutarini indirim konusu yapmadiginizi, diger taraftan; 05.12.2019 tarihinde s6z konusu konutun diger
%50 hissesini de 270.000 TL'ye satin aldiginizi ve Aralik ayi kirasinin tamaminin hesabiniza yatirildigini,
2019 takvim yilina iliskin elde etmis oldugunuz gayrimenkul sermaye iradinin beyaninda ise "Hazir Beyan
Sisteminin Gayrimenkul Sermaye iradina iliskin Bilgiler" kismi Gzerinden; birinci satirda "11 ay icin %50",
ikinci satirda ise Aralik ayi icin "%100" hisse orani belirtmek suretiyle beyanname vermeye calistiginizi,
ancak, sistemin buna izin vermedigini belirterek s6z konusu beyannamenin ne sekilde dizenlenmesi
gerektigi ile iktisap bedelinin %5'inin ve %2 amortisman oraninin hangi tutarlar tizerinden hesaplanmasi

gerektigi hususlarinda Baskanligimizdan goris talep ettiginiz anlasiimaktadir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 262 nci maddesinde, maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin
artirlmasi munasebetiyle yapilan édemelerle bunlara mduteferri bilumum giderlerin toplamini ifade

edecedi,

- 268 inci maddesinde, vergi degerinin, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine

gore tespit edilen degeri oldugu,

- 313 Uncl maddesinde, isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten
dismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde geregince gayrimenkul gibi degderlenen
iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore

tespit edilen degerinin, bu Kanun hikimlerine gore yok edilmesinin amortisman mevzuunu teskil ettigi,
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- 315 inci maddesinde, mukelleflerin, amortismana tabi iktisadi kiymetlerini Hazine ve Maliye
Bakanhginin tespit ve ilan edecegi oranlar Uzerinden itfa edecegi, ilan edilecek oranlarin tespitinde

iktisadi kiymetlerin faydali &murlerinin dikkate alinacadi,

- 320 nci maddesinde; amortisman suresinin, kiymetlerin aktife girdigi yildan baslayacadi, bu sirenin yil
olarak hesaplanmasi icin (1) rakaminin mukellefce uygulanan nispete bdlinecegi; faaliyetleri kismen
veya tamamen binek otomobillerinin kiralanmasi veya cesitli sekillerde isletiimesi olanlarin bu amacla
kullandiklari binek otomobilleri haric olmak Uzere, isletmelere ait binek otomobillerinin aktife girdigi
hesap dénemi icin ay kesri tam ay sayillmak suretiyle kalan ay slresi kadar amortisman ayrilacagdi,
amortisman ayrilmayan slireye isabet eden bakiye degerin, itfa siresinin son yilinda tamamen yok
edilecegi; her yilin amortismaninin ancak o yila ait degerlemede nazara alinabilecegi, amortismanin
herhangi bir yil yapilmamasindan veya ilk uygulanan nispetten disuk bir hadle yapilmasindan dolayi

amortisman siresinin uzatilamayacagi

hikme baglanmistir.

Ayrica, Kanunun 315 inci maddesinin Bakanhgimiza verdigi yetkiye istinaden amortismana tabi iktisadi
kiymetler icin uygulanacak "Faydali Omiir ve Amortisman Oranlari" tespit edilmis ve bu oranlar 339, 365,
389, 399, 406, 418, 439, 458 ve 506 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri ile degisik 333 Sira

No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi eki liste aciklanmistir.

Ote yandan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun "Gayrimenkul Sermaye iradinin Tarifi" bashkli 70 inci
maddesinde, maddede bentler halinde sayilan mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak
ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul
sermaye iradi oldugu hikme baglanmis, adi gecen Kanunun 71 inci maddesinde ise gayrimenkul
sermaye iradinda safi iradin, gayrisafi hasilattan iradin saglanmasi ve idamesi icin yapilan giderler

indirildikten sonra kalan muUspet fark oldugu belirtilmistir.

Ayni Kanunun 74 UncU maddesinde de, "Safi iradin bulunmasi icin, 21'inci maddeye gére istisna edilen

gayrisafi hasilata isabet edenler haric olmak (izere gayrisafi hasilattan asagida yazili giderler indirilir.
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4. Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara sarf olunan borg¢larin faizleri ile konut olarak
kiraya verilen bir adet gayrimenkullin iktisap yilindan itibaren bes yil stre 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'lncl fikrasinin uygulanmasinda gider fazlaligi sayiimaz),

6. Kiraya verilen mal ve haklar icin ayrilan amortismanlar (Amortismana tabi deger, malum ise maliyet
bedeli, malum degilse, bina ve arazi icin vergi dedgeri, diger mallar icin Vergi Usul Kanununun 267'nci
maddesinin 3'l(incl sirasina gére tespit edilen emsal degeridir)ile kiraya veren tarafindan yapilan ve
gayrimenkullin iktisadi degerini artirici niteligi olan isi yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yénelik
harcamalar (Bu harcamalar bir takvim yili icinde Vergi Usul Kanununun 313 (ncli maddesinde belirlenen

tutari asiyor ise maliyet olarak dikkate alinabilir.);

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 disuldlkten sonra,
kalan miktar CUlzerinden yapilir; kiranin indirilemeyen kismi 88'inci maddenin 3'lUncd fikrasinin

uygulanmasinda gider fazlaligi sayilmaz);

Mlikellefler (haklari kiraya verenler haric) diledikleri takdirde yukarida yazili giderlere karsilik olmak lzere
hasilatlarindan %15'ini goétird olarak indirebilirler. Gotlrt gider usultint kabul edenler iki yil gecmedikce

bu usulden dénemezler.
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..." hUkmU yer almaktadir.

Bu hiukim ve aciklamalara gore; 2017 yilinda %50'sine, 2019 yilinda ise diger %50'sini de iktisap etmek
suretiyle tamamina sahip oldugunuz ve 2018 takvim yilindan itibaren konut olarak kiraya verdiginiz
gayrimenkul Uzerinden elde edilen gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin gercek gider yéntemi
secilmek suretiyle beyan edilmesi durumunda, Gelir Vergisi Kanununun 74 (ncu maddesi uyarinca, 21
inci maddeye gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler haric olmak Uzere s6zU edilen

gayrimenkul kira gelirleri dolayisiyla;

- 2018 takvim yilina iliskin yillik gelir vergisi beyannamesinde, sahibi oldugunuz %50 hisseye isabet eden

260.000 TL'nin,

- 2019, 2020 ve 2021 takvim yillarina iliskin yillik gelir vergisi beyannamelerinde, 2019 takvim yilinda
satin alinan diger %50'lik kisma ait tutar dahil olmak Gzere toplam (260.000 TL + 270.000 TL) 530.000
TL'nin,

- 2022 ve 2023 takvim wyillarina iliskin yilhk gelir vergisi beyannamelerinde ise (s6z konusu
gayrimenkuliin 20.09.2017 tarihinde iktisap edilen %50 hissesine isabet eden 260.000 TL bedel
Uzerinden yapilacak iktisap bedelinin %5'i oranindaki indirim ydénunden 5 yillik stirenin tamamlanacak

olmasi nedeniyle) 2019 takvim yilinda satin alinan diger %50'lik hisseye isabet eden 270.000 TL'nin,

%5'inin, gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin tespitinde, gider fazlaligi dogurmayacak sekilde

indirim olarak dikkate alinmasi mimkuin bulunmaktadir.

Ayrica, 2018 ve 2019 takvim vyillarina iliskin verilmis bulunan yillik gelir vergisi beyannamelerinin
tetkikinden; gayrimenkul sermaye iradinin safi tutarinin tespitinde, konut kira giderlerinin de beyan
edilmis oldugu anlasiimis olup, s6z konusu kira giderlerinin, ilgili dénem beyannamelerinde de yer

verildigi Gzere gider fazlali§i dogurmayacak sekilde indirim konusu yapilmasi gerekecegi tabiidir.
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Diger taraftan; gayrimenkul sermaye iradi elde edilen gayrimenkul hisselerine iliskin amortisman

tutarinin hesabinda;

- Bahse konu amortisman listesinin "1.4 ikamet olarak kullanimdan kiralik hale getirilen evier" sirasi icin

belirlenen faydali émur (50 yil) ve amortisman oraninin (%2) dikkate alinmasi,

- Faydali dmr slresinin, her bir konut hissenin iktisap edildigi yildan itibaren baslatiimasi,

- Gayrimenkullerin itfasinda kist amortisman ayrilmasi s6z konusu olmadigindan, konut hissesinin iktisap

edildigi yilin tamami dikkate alinarak amortisman ayrilmasi,

- Amortismana tabi degerin tespitinde de, s6z konusu hisselere iliskin edinim bedellerinin belirli olmasi

nedeniyle ilgili maliyet bedellerinin dikkate alinmasi

gerekmektedir.

Bu kapsamda, her yilin amortismaninin ancak o yilda nazara alinabilecegi, ilgili yilda ayrilmayan
amortisman tutarlarinin sonraki yillarda ayrilmasi imkaninin bulunmadigi, amortismanin herhangi bir yil
yapllmamasindan veya ilk uygulanan nispetten dusik bir hadle yapilmasindan dolayr amortisman
sUresinin uzatilamayacad! tabiidir. Bu nedenlerle, amortisman ayirmadiginiz dénemler igin geriye dénik

olarak dizeltme yapmak suretiyle amortisman ayirmaniz mimkin bulunmamaktadir.

Ayrica, 2019 takvim yilinda elde ettiginiz gayrimenkul sermaye iradiniza yonelik olarak Aralik ayinda elde
ettiginiz kira tutarini kira gelirinize tam olarak dahil etmek ve hisse oranini %50 olarak belirtmek

suretiyle beyannamenizin verilmesi mumkUin bulunmaktadir.

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 yanlis bilgi verilmis ise bu

O0zelge 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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