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Bu bro ürün hazõrlanmasõnõn amacõ, gayrimenkul alõm-satõmõ sõrasõnda vergisel 
yükümlülüklerin eksiksiz yerine getirilmesi için önceden bilgi vermek suretiyle sorunlarõn 
önüne geçmek ve aynõ zamanda i lemlerin kolayla tõrõlmasõnõ sa lamaktõr.  
 
Bu bro ürde gayrimenkul alõm-satõmõ sõrasõnda kar õla õlabilecek sorunlarla ilgili özellik arz 
eden belli konulara de inilmi tir. Bu ba lamda; gayrimenkullerin elden çõkarõlmasõnda vergisel 
sorumluluklar, de er artõ  kazancõnõn beyanõ, gayrimenkul alõm-satõmõnda tapu harcõ ve 
gayrimenkul alõm satõmõnda özellik arz eden di er durumlara yer verilmektedir. 
 
Bu bro ürün siz de erli mükelleflerimize sa lõklõ ve pratik bilgiler vererek bilinçli bir ekilde 
hareket etmenize katkõda bulunaca õnõ umuyor, i lerinizde ba arõlar diliyoruz. 
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GAYR MENKULLER N ELDEN ÇIKARILMASINDA VERG SEL 
SORUMLULUKLAR 

 
 
 
Gayrimenkullerin Elden Çõkarõlmasõndan Elde Edilen De er Artõ  Kazancõ 
 
Gayrimenkul alõm-satõmõ sõrasõnda vergilendirme ile ilgili hak ve ödevlerin de erlendirilmesi 
açõsõndan öncelikle dikkat edilmesi gereken husus gayrimenkulün elde edili  tarihi ve bir 
bedel kar õlõ õ elde edilip edilmedi idir. 
 
Gerçek ki ilerin bir bedel kar õlõ õ edindikleri gayrimenkullerin 

elden çõkarõlmasõndan do an kazançlar de er artõ õ kazancõ 
olarak gelir vergisine tabidir. 
 
Buna göre a a õda belirtilen mal ve haklarõn be  yõl içinde elden çõkarõlmasõndan do an 
kazançlar de er artõ  kazancõdõr; 
 

Arazi, bina, maden sularõ, memba sularõ, madenler, ta  ocaklarõ, kum ve çakõl istihsal 
yerleri, tu la ve kiremit harmanlarõ, tuzlalar ve bunlarõn mütemmim cüzileri ve 
teferruatõ, 
Voli mahalleri ve dalyanlar, 
Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, 
Gemi ve gemi paylarõ ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasõtalarõ. 

 
Ancak; bedelsiz olarak veya veraset yoluyla edinilen gayrimenkullerin elden çõkarõlmasõndan 
sa lanan kazançlar ile gayrimenkullerin iktisap tarihinden ba layarak be  yõldan fazla bir süre 
elde tutulduktan sonra elden çõkarõlmasõndan do an kazançlar vergilendirilmeyecektir. 
  

 

 
 
Ayrõca, 01.01.2007 tarihinden önce iktisap edilmi  olan gayrimenkullerin elden 
çõkarõlmasõndan do an kazançlarõn vergilendirilmesinde  süre esas alõnacaktõr. 
Di er taraftan 01.01.2007 tarihinden itibaren iktisap edilen gayrimenkullerin elden çõkarõlmasõ 
sonucu do acak kazancõn vergilendirilmesinde ise  süre söz konusu olacaktõr. 
 

Devamlõ Olarak Gayrimenkul Alõm Satõmõ  

Gayrimenkul alõm satõm i inin devamlõ yapõlmasõ durumunda elde edilen gelir de er artõ  
kazancõ olarak de il ticari kazanç olarak vergilendirilecektir. 
 
Ticari bir organizasyon içerisinde yapõlan satõ lar, tek bir satõ  gerçekle tirilmi  dahi olsa, 
ticari kazanç olarak de erlendirilecek, ticari bir organizasyon olmaksõzõn birden fazla satõ  
yapõlmõ  ise (bir yõlda birden fazla veya her yõl bir satõ  yapõlmasõ) satõ õn hangi amaçla 
yapõldõ õnõn tespit edilmesi gerekecektir. Bu durumda, kazanç sa lama amacõyla yapõlan alõm-
satõm i lemlerinin ticari kazanç kapsamõnda; ahsi ihtiyaç ya da servetin korunmasõ amacõyla 
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gerçekle tirilen alõm-satõm i lemlerinin ise de er artõ  kazancõ kapsamõnda de erlendirilmesi 
gerekmektedir. 
 
Aynõ zamanda, bu kazançlarõn bir ticari i letme tarafõndan elde edilmesi durumunda da elde 
edilen kazanç ticari kazanç olarak vergilendirilecektir. 
 
Satõn alõnan ve trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yõl içinde 
parsellenerek bu müddet içinde veya daha sonraki yõllarda kõsmen veya tamamen 
satõlmasõndan elde edilen kazançlar da ticari kazanç olarak vergilendirilir.  

Safi De er Artõ õnõn Tespiti  

De er artõ  kazancõnda vergilendirilecek kazanca  denilmektedir. De er 
artõ õnda safi kazanç, elden çõkarma kar õlõ õnda alõnan para ve ayõnlarla sa lanan ve para ile 
temsil edilebilen her türlü menfaatlerin tutarõndan a a õdaki indirimlerin dü ülmesi suretiyle 
bulunmaktadõr. 

Gayrimenkullerin elden çõkarõlmasõ sonucunda elde edilen de er artõ  kazancõndan 
indirilebilecek giderler; 
 

- Elden çõkarõlan mal ve haklarõn maliyet bedeli,  
 
- Elden çõkarma dolayõsõyla yapõlan ve satõcõnõn uhdesinde kalan giderler, 
 
- Ödenen vergi ve harçlar. 

 
Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu 
hükümlerine göre Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas alõnacaktõr. 
 
Gayrimenkullerin ktisap Bedelinin Tespiti 
 
Gayrimenkullerin elden çõkarõlmasõnda iktisap bedeli, elden çõkarõlan gayrimenkullerin, elden 
çõkarõldõ õ ay hariç olmak üzere Türkiye statistik Kurumu nca belirlenen toptan e ya fiyat 
endeksindeki artõ  oranõnda artõrõlarak tespit edilecektir. 2006 yõlõnõn Ocak ayõndan itibaren 
toptan e ya fiyat endeksi yerine, üretici fiyat endeksi yayõmlanmaktadõr. Bu nedenle 

toptan e ya fiyat endeksi 
yerine,  dikkate alõnacaktõr. 
 
Ancak, bu endekslemenin yapõlabilmesi için söz konusu artõ  oranõnõn %10 veya üzerinde 
gerçekle mesi gerekmektedir. Söz konusu endekslere www.tuik.gov.tr adresinden 
ula abilirsiniz. 
 
De er Artõ  Kazancõnõn Beyanõ 

 
De er artõ  kazançlarõnõn beyan konusu edilip edilmeyece i, elde edilen iradõn istisna 
haddinin altõnda kalõp kalmadõ õna ba lõdõr. stisna haddini a an tutarda gelir elde edilmesi 
halinde yõllõk beyanname verilecektir.  
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Beyanname, elde edilen de er artõ  kazancõnõn safi miktarõnõn açõklanan istisna sõnõrõnõn 
a masõ durumunda, satõ õn yapõldõ õ yõlõ takip eden yõlõn Mart ayõnõn ba õndan yirmibe inci 
günü ak amõna kadar yõllõk beyanname ile beyan edilip, Gelir Vergisi Kanunu nda belirtilen 
oranlar üzerinden gelir vergisi hesaplanarak, Mart ve Temmuz aylarõnda olmak üzere 2 e it 
taksitle ödenecektir. 
 

Bulunacak de er artõ  kazancõna 2008 takvim yõlõ için uygulanacak vergi tarifesi a a õdaki 
gibidir; 

 
7.800 YTL ye kadar                                                                                                 %15

 
19.800 YTL nin 7.800 YTL si için 1.170 YTL, fazlasõ                                                      %20

  
44.700 YTL nin 19.800 YTL si için 3.570 YTL, fazlasõ                                                    %27

  
44.700 YTL den fazlasõnõn 44.700 YTL si için 10.293 YTL, fazlasõ                                   %35

 
 
Örnek 1: 
 
Bay Mehmet MUTLU 12.05.2006  da 100.000 YTL  ye satõn almõ  oldu u gayrimenkulü 
10.06.2008  de 200.000 YTL  ye satmõ tõr. 
 
Gayrimenkulün iktisap tarihinden önceki ay olan , elden 
çõkarõldõ õ aydan önceki ay olan  tür. Bu durumda endeksleme 
oranõnõn ilgili dönemde %10  un üzerinde artmõ  oldu u görülmektedir. (163,93 / 127,76 = 
%28,31) 
 
Dolayõsõyla elden çõkarõlan gayrimenkulün endekslenmi  maliyet bedeli; 
 
 100.000 YTL * (163,93 / 127,76) = 128.310,89 YTL  
 
olarak dikkate alõnacaktõr. 
 
Buna göre Bay MUTLU, satmõ  oldu u gayrimenkulden dolayõ (200.000 - 128.310,89) 
71.689,11 YTL tutarõnda istisna öncesi de er artõ  kazancõ elde etmi  olacaktõr. 
 
Söz konusu kazanca 6.800 YTL tutarõnda istisna uygulanarak bulunacak (71.689,11 - 6.800) 
64.889,11 YTL  ye Gelir Vergisi Kanunu nun 103. maddesindeki vergi nispetleri uygulanarak 
mükellefin 2008 yõlõ için ödeyece i gelir vergisi hesaplanacaktõr. 
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 Hesaplanan Gelir Vergisi ..................................................... 17.359,18 YTL  
    
 (44.700 YTL  sõ için 10.293  )  
 (20.189,11 YTL X %35= 7.066,18)  
 
Bulunan bu miktar, 2009 yõlõnõn Mart ayõnõn yirmibe inci günü ak amõna kadar yõllõk 
beyanname ile beyan edilip, Mart ve Temmuz aylarõnda 2 e it taksitle ödenecektir. 
 
Di er taraftan, gayrimenkulün satõ  bedelinin tapuda dü ük gösterilerek de er artõ  
kazancõnõn eksik beyan edilmesi ve durumun idarece tespit edilmesi halinde; eksik beyan 
edilen vergi ve vergi ziyaõ cezasõnõn idare tarafõndan tarh edilerek gecikme faizi ile tahsil 
edilece i unutulmamalõdõr. 
 
 
Gayrimenkul Alõm-Satõmõnda KDV 
 
ktisadi i letmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satõ õ katma de er vergisinden istisnadõr. 

Ancak iktisadi i letmelerin aktifinde kayõtlõ bulunan gayrimenkullerin satõ õ katma de er 
vergisine tabidir. 
 
Uygulanacak KDV oranõ 150 m² ye kadar olan konut teslimlerinde %1, 150 m² den büyük 
konutlar ile i yerlerinin tesliminde %18 dir. 
 
Ancak, kurumlarõn aktifinde veya belediyeler ile il özel idarelerinin mülkiyetinde, en az iki tam 
yõl süreyle bulunan gayrimenkullerin satõ õ katma de er vergisinden istisnadõr. Gayrimenkul 
ticareti ile u ra an kurumlarõn bu istisnayõ uygulamasõ için, söz konusu gayrimenkulleri 
aktiflerinde ticaretini yapmak amacõyla tutmamalarõ gerekir. 
 
Yine konut yapõ kooperatiflerince üyelerine yapõlan konut teslimleri de KDV den istisnadõr. 
 
 
Gayrimenkul Alõm-Satõmõnda Tapu Harcõ Yükümlülü ü 
 
Gayrimenkul alõm-satõmõ ile ilgili tapu i lemleri harca tabidir.  
 
Harçlar Kanunu uyarõnca, gayrimenkul satõ  i leminde tapu harcõ alõcõ ve satõcõdan ayrõ ayrõ 
binde onbe  (%015) oranõnda tahsil edilir. 
 
Gayrimenkul alõm-satõmõnda tapu harcõ, Emlak Vergisi Kanununa göre belirlenen vergi 
de erinden dü ük olmamak üzere, mükellef tarafõndan beyan edilen 

  üzerinden hesaplanõr.  
 
Mükelleflerin gerçek alõm-satõm bedelinden daha dü ük beyanda bulunmalarõ ve bunun 
idarece tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harç cezalõ olarak (%25 vergi ziyaõ cezasõ) 
tahsil edilecektir. 
 
Bu nedenle, mükelleflerin ileride cezalõ duruma dü memeleri için tapuda yapacaklarõ 
i lemlerde gerçek alõm-satõm bedelini göstermeleri gerekmektedir. 
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Örnek 2: 
 
Bay Ahmet GÜZEL 15.09.2007 tarihinde 100.000 YTL ödeyerek bir gayrimenkul satõn almõ  
ancak, tapuda az harç ödemek amacõyla gayrimenkulün de eri 50.000 YTL olarak gösterilmi  
ve alõcõ ve satõcõ tarafõndan ayrõ ayrõ (50.000 * %015=) 750 YTL tapu harcõ ödenmi tir. 
 
Gayrimenkulün gerçek de eri olan 100.000 YTL gösterilmesi halinde alõcõ ve satõcõ tarafõndan 
ödenecek olan (100.000 * %015 * 2=) 3.000 YTL yerine, eksik tapu harcõ ödenmesi suretiyle 
devletin toplam 1.500 YTL lik harç kaybõ olmu tur. 
 
Buna göre, gerçek alõm-satõm bedeli üzerinden tapu harcõ ödenmedi inin idarece tespit 
edilmesi halinde, alõcõ ve satõcõ adõna ayrõ ayrõ 750 YTL tapu harcõ ile (750*%25=187,5) 187,5 
YTL vergi ziyaõ cezasõ tarh edilecek ve gecikme faizi ile birlikte tahsil edilecektir. 
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