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2024 YILI GAYRIMENKUL SATIS KAZANCLARININ BEYANINA DIKKAT

1- Beyani Gereken Gayrimenkul Satis Kazanglar:

Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali
bendi uyarinca, ivazsiz iktisap edilenler hari¢, anilan Kanunun 70 inci maddesinin
birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde sayilan ve asagida belirtilen
mal ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak 5 (bes) yil igerisinde elden
cikarilmasindan dogan kazanglar, deger artis1 kazancinin konusunu olusturmaktadir.

e Arazi, bina, maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal
yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarmm miitemmim ciizileri ve
teferruat,

* Voli mahalleri ve dalyanlar,

* Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

* Gemi ve gemi paylar1 ile bilumum motorlu yiikleme ve bosaltma vasitalar:.

Elden c¢ikarmadan maksat, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir bedel
karsihiginda devir temliki, edilmesi, takasi, kamulastirilmasi,

ve trampa

devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasidir.

Gayrimenkul alim satim islemi ticari kazang hiikiimleri kapsaminda degilse, elde
edilen kazang “deger artis1 kazanc1” hiikiimlerine gore tespit edilir.
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Ayrica, gercek wusulde vergiye tabi ciftcilerin zirai tretimde kullandiklar
gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar da deger artisi kazanc
olarak degerlendirilecektir.

2- Ivazsiz (Bedel Odemeden, Miras Vb.) Edinilen Gayrimenkullerin Satisinda
Vergi Yok:

S6z konusu mal ve haklar ivazsiz olarak (miras veya bagis yoluyla) iktisap edilmisse
bu mal ve haklarin elden ¢ikarilmasmndan dogan kazanglar deger artis1 kazanci olarak
vergilendirilmeyecektir.

Bunun disinda, iktisap sekli ne olursa olsun s6z konusu mal ve haklarin elden
cikarilmasindan dogan kazanglar deger artis1 kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek : Miikellef (B), 16/8/2022 tarihinde kendisine miras yoluyla intikal eden
apartman dairesini, 21/11/2024 tarihinde satmistir. Satisa konu apartman dairesinin
ivazsiz olarak (veraset yoluyla) intikal etmesi nedeniyle, miikellefin bu satistan elde
ettigi gelir, deger artis1 kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.

3- Vergilemede Esas Alinacak Iktisap Tarihi ve 5 Yillik Siirenin Belirlenmesi :

Gergek Kkigilerin bir bedel karsilig1 edindikleri gayrimenkullerin (konut, arsa, vb.)
iktisap tarihinden baglayarak 5 yil icinde elden ¢ikarilmasi halinde, elde edilen kazang
gelir vergisine tabidir. 5 yillik siirenin hesabinda takvim giinii esas alinmaktadur.

Ornek : Miikellef (A), 20/10/2023 tarihinde 5.000.000 TL’ye satin almis oldugu
gayrimenkulii, 12/7/2024 tarihinde 7.000.000 TL’ye satmistir. Buna gore miikellef, s6z
konusu gayrimenkulii alis tarihinden itibaren bes tam yil ge¢meden satmis
oldugundan, elde ettigi kazang deger artis1 kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

4- Gayrimenkuliin Iktisap Tarihinin Tespiti ve Onemi:

Gayrimenkullerde iktisap, Tiirk Medeni Kanununun 705 inci maddesi uyarinca,
tapuya tescille gerceklesmektedir. Buna gore, kat karsilignt miiteahhide veya
kooperatiflere verilen arsa karsiiginda alinan gayrimenkuller dahil, iktisap edilen
gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi halinde, deger artis1 kazancinin tespiti yoniinden
iktisap tarihi olarak, gayrimenkuliin tapuya tescil edildigi tarih esas almacaktur.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden once sahibinin fiilen kullanimina
birakildig1 bazi 6zel hallerde, iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen
kullanima birakilma tarihinin kabul edilmesi gerektigine yonelik 6zel diizenlemeler
de bulunmaktadr.




Bu cercevede, konut yap1 kooperatifleri, Toplu Konut Idaresi veya diger kisilerden
gayrimenkulii fiillen kullanima hazir sekilde teslim alanlarin, s6z konusu
gayrimenkulleri fiilen kullandiklarini; tahsis belgesi, teslim tutanaklari, su, elektrik,
telefon, dogalgaz faturalar1 ve benzeri belgelerle tevsik etmeleri halinde deger artisi
kazancinin tespiti yoniinden fiilen kullanima basladiklar: tarih iktisap tarihi olarak
kabul edilecektir.

Gayrimenkuliin ihale veya icra yoluyla alindig1 durumlarda da fiilen kullanima hazir
sekilde teslim alindiginin yukarida sozii edilen belgelerle tevsik edilmesi sartiyla, tapu
tescil islemi olmasa dahi fiilen kullanima birakildig: tarihin iktisap tarihi olarak kabul
edilmesi gerekir.

Gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi halinde, deger artis1 kazancinin hesaplanmasimda
iktisap tarihi olarak hangi tarihin esas alinacagina iliskin ayrintili agciklamalar 76 No.lu
Gelir Vergisi Sirkiilerinde yapilmistir.

Ornek : Miikellef (D), kooperatif iiyeligi karsiliginda iktisap ettigi gayrimenkuliine,
12/5/2023 tarihinde su, elektrik ve telefon baglanmasi durumunda, bu tarihten itibaren
tiilen kullanmaya baslamis ve bu durumu ilgili kurumlardan aldig1 belgeler ile
ispatlamistir. Bu gayrimenkuliin, miikellef adina tapu tescili, 21/10/2024 tarihinde
yapilmustir.

Buna gore, deger artis1 kazancimin tespiti agisindan, bes yillik siirenin hesabinda,
gayrimenkuliin fiilen kullanilmaya baslandig1 12/5/2023 tarihinin iktisap tarihi olarak
esas alinmasi gerekir.

5- Beyan Edilecek Deger Artis Kazancinda Istisna Uygulamasu:

Gayrimenkullerin elden cikarilmasindan dogan deger artis1 kazancinin her yil icin
belirlenen bir kismu istisna edildiginden beyan edilecek kazangtan indirilmekte olup,
2024 takvim yili kazancglarinda dikkate alinacak istisna tutar: 87.000 TL dir. (2025 y1l1
icin 120.000 TL )

Deger artis1 kazanglarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen iradin istisna
haddinin altinda kalip kalmadigma baglhdir. Satisin yapildig: yil icin belirlenen istisna
tutarinin altinda kalan gelirler icin yillik beyanname verilmeyecektir. Istisna haddini
asan tutarda gelir elde edilmesi halinde ise y1llik beyanname verilecek ve istisna tutar:
beyan edilen gelirden diistilebilecektir.

6- Beyan Edilecek Kazanctan Indirilebilecek Gider ve Indirimler:

Deger artisinda beyan edilecek safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve
ayinlarla (esya, mal vb.) saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin
tutarindan;




¢ Elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedellerinin,

* Elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin tizerinde kalan giderlerin ve 6denen
vergi ve harglarm,

indirilmesi suretiyle bulunmaktadar.

Ayrica; yillik beyanname ile bildirilecek gelirlere iliskin indirimler Gelir Vergisi
Kanununun 89 uncu maddesi ile diger Kanunlarda belirtilmistir. Gelir vergisi
matrahmin tespitinde gelir vergisi beyannamesinde bildirilecek gelirlerden anilan
maddede belirtilen indirimlerin yapilabilmesi i¢in yillik beyanname ile bildirilecek bir
gelirin bulunmasi ve yapilacak indirimlerin ilgili mevzuatta belirtilen sartlari tasimasi
gerekmektedir.

7- Safi Deger Artistmin Tespiti

Deger artis1 kazancinda vergilendirilecek kazanca safi deger artis1 denilmektedir.
Deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla (esya,
mal vb.) saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan;

- Elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedellerinin,
- Elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin {izerinde kalan giderlerin ve
odenen vergi ve harclarm,

indirilmesi suretiyle bulunmaktadir.

Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gore, takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel, kazanc
bilango veya isletme hesab1 esasina gore tespit edilen isletmelerde ise son bilangoda
veya envanter kayitlarinda gosterilen deger esas alimnir.

8- Beyanname Verme Siiresi ve Sekli:

Elde edilen deger artis1 kazancinin safi miktarmim, 2024 takvim yili icin belirlenen
istisna smirmi asmasi durumunda, elde edilen gelir, satisin yapildig: yili takip eden
yilin 1 Mart — 2 Nisan 2025 (31 Mart — 1 Nisan tarihlerinin resmi tatile rastlamasi
nedeniyle) tarihleri arasinda yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilecektir.

Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi;

* Hazir Beyan Sistemi araciligiyla internet ortaminda,
* Dijital Vergi Dairesi (Hazir Beyan Sistemi) araciligiyla internet ortaminda,

* Hazir Beyan Mobil Uygulamasi araciligiyla da cep telefonundan,




e Vergi dairesinden, Dijital Vergi Dairesi (dijital.gib.gov.tr) veya GIB Mobil
uygulamasmdan alinan kullanic1 kodu, parola ve sifre ile miikellefin kendisi ya da
3568 sayili Kanun geregi elektronik beyanname gonderme aracilik yetkisi almis
meslek mensuplari ile elektronik beyanname aracilik sozlesmesi imzalanarak Dijital
Vergi Dairesi (e-Beyanname Sistemi) ile elektronik ortamdan,

e Bagh bulunulan (ikametgahin bulundugu yer) vergi dairesine kagit ortaminda
elden,

e [kametgah adreslerine bagh kalinmaksizin herhangi bir vergi dairesinden,
verilebilir.

9- Deger Artis Kazanglarimin Beyan1 Miikellefiyet Kaydina Gerek Olmaksizin
Hazir Beyan Sistemi Uzerinden Yapilabilecektir:

Beyana tabi gelirleri sadece diger kazang¢ ve iratlar, menkul sermaye irads,
gayrimenkul sermaye irad1 (kira geliri) ile ticret gelirlerini ayr1 ayr1 veya birlikte elde
eden miikellefler; bu gelirlerine iliskin beyannamelerini Gelir Idaresi Bagkanlig
tarafindan 6nceden hazirlanan ve miikelleflerin onayma sunulan kullanimi kolay ve
hizl1 bir sistem olan Hazir Beyan Sistemi tizerinden verebileceklerdir.

Bu sistemden, sadece diger kazang ve iratlar, menkul sermaye iradi, gayrimenkul
sermaye iradi (kira geliri) ve licret geliri elde eden miikellefler yararlanabilecektir.

Diger kazang ve iratlar igin sistem {izerinden hazirlanan beyanname elektronik
ortamda onaylandig1 anda, sahis adina vergi dairesinde miikellefiyet tesisi ve vergi
tahakkuku islemleri otomatik olarak gerceklestirildiginden, vergi dairesine gitmeye
gerek bulunmamaktadir.

10-Beyan Edilen Verginin Odeme Siiresi ve Sekli:

2024 takvim yilinda elde edilen deger artisi kazanglarina iliskin olarak verilecek yillik
gelir vergisi beyannameleri iizerinden hesaplanan gelir vergisinin, 2025 yiliin Mart
ve Temmuz aylarinda iki esit taksit olmak tizere;

* Birinci taksiti, damga vergisi ile birlikte 2 Nisan 2025 (31 Mart — 1 Nisan tarihlerinin
resmi tatile rastlamasi nedeniyle ) tarihine kadar,

e Ikinci taksiti ise 31 Temmuz 2025 tarihine kadar,
odenmesi gerekmektedir.

Memleketi terk ve oliim gibi miikellefiyetin kalkmasimi gerektiren durumlar ile
miinferit beyanname ile bildirilen kazanglarin vergisinin, beyanname verme siireleri
icinde 6denmesi gerekmektedir.




Odemeler;

e Gelir Idaresi Bagkanligina ait gib.gov.tr internet sitesi (Dijital Vergi Dairesi ve GIB
Mobil Uygulamasi) iizerinden;

e Anlasmali bankalarin kredi kartlar1 ile
* Anlasmali bankalarin banka kartlar1 veya banka hesabindan,

* Yabana tilkede faaliyet gosteren bankalarin; kredi kartlari, banka kartlar1 ve diger
odeme yontemleri ile

¢ Anlagmali bankalarin;
¢ Subelerinden,

e Alternatif 6deme kanallarindan (internet Bankaciligi, Telefon Bankaciligi, Mobil
Bankacilik vb.),

* PTT is yerlerinden,
e Tiim vergi dairelerinden,
yapilabilmektedir.

11- Odenecek Verginin Hesabu:

Gelir Vergisi Kanununa gore 2024 yilinda elde edilen ve yillik beyanname ile beyan
edilen gelir toplamma asagida yer alan vergi tarifesi uygulanarak gelir vergisi

hesaplanur.

GELIR DIiLIMLERI ORAN
110.000 TL"ye kadar %15
230.000 TL'nin 110.000 TL'si i¢in 16.500 TL, fazlas1 %20
580.000 TL'nin 230.000 TL'si i¢in 40.500 fazlas1 %27
3.000.000 TL'nin 580.000 TL'si i¢in 135.000 TL, fazlas1 %35
3.000.000 TL'den fazlasinin 3.000.000 TL'si i¢in 982.000 TL, fazlasi %40

12-Beyan Edilecek Kazancin Tespitine Yénelik Yapilacak Endeksleme
(Enflasyondan Arindirma Islemi) Ve Verginin Hesaplanmasina Yonelik Ornek
Uygulamasa:

Endeksleme islemi; gayrimenkuliin alis tarihindeki degerinin, enflasyon artigmna gore
artirilarak satis tarihindeki gercek degerine getirilmesi amaciyla yapilan bir degerleme
islemidir.




Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarildig1 ay hari¢ olmak
{izere Tiirkiye Istatistik Kurumunca belirlenen Yurt igi — Uretici Fiyat Endeksi (Yi-
UFE) artis oraminda artirilarak tespit edilir. Endekslemenin yapilabilmesi i¢in artis
oraninin %10 veya tizerinde olmasi gerektiginden, 2024 yilinda yapilan satislarda bu
sart saglandig1 i¢in endeksleme hakki bulunmaktadir.

Ornek : Miikellef (C), 2/11/2022 tarihinde 3.000.000 TL’ye satin almis oldugu
gayrimenkulii 1/2/2024 tarihinde 6.000.000 TLye satmistir. Bu durumda, s6z konusu
gayrimenkul 5 yillik stire dolmadan elden c¢ikarildig: icin miikellef admna olusacak
deger artigi kazanci asagidaki gibi hesaplanacaktir. Ornekte, gayrimenkuliin elden
cikarilmas: dolayisi ile yapilan ve yasal olarak indirilmesi miimkiin olan giderler ile
Odenen vergi ve harglar dikkate alinmamuistur.

Gayrimenkuliin iktisap tarihinden &nceki ay olan Ekim 2022 déneminde Yi-UFE
2.011,13; elden cikarildig1 aydan &nceki ay olan Ocak 2024 déneminde YI-UFE 3.035,59
olarak gergeklesmistir. Bu durumda ilgili donemde artis oraninin %10"un iizerinde
[(3.035,59 —2.011,13) / 2.011,13] X 100 = %50,93 oldugu goriilmektedir.

Dolayisiyla elden ¢ikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli;
3.000.000 (3.035,59 / 2.011,13) = 4.528.185 TL olarak dikkate alinacaktur.

- Gayrimenkuliin alis bedeli 3.000.000 TL

- Gayrimenkuliin satis bedeli 6.000.000 TL

- Gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli

- [3.000.000 X (3.035,59 / 2.011,13)] 4.528.185 TL

- Safi deger artist kazanct (6.000.000 - 4.528.185) 1.471.815 TL
- Vergiden istisna tutar 87.000 TL

- Veergiye tabi gelir matrahi (1.471.815 - 87.000) 1.384.815 TL
- Hesaplanan gelir vergisi 416.685,25 TL

- Damga vergisi 672,40 TL

S0z konusu gayrimenkuliin 1/2/2024 tarihinde elden ¢ikarilmasindan dogan 2024 yili
deger artis1 kazanci, 2025 yilinin Mart ayinda yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan
edilip, 2025 yilinin Mart ve Temmuz aylarinda 2 esit taksitle 6denecektir.

Kaynak :

- 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu
- Gelir Idaresi Bagkanlig1 Gayrimenkul Satis Kazanci Rehberi




