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GIRiS
Bu rehber, gayrimenkul alim-satimi sirasinda vergisel yukumliliklerin eksiksiz yerine
getirilmesi icin, mikelleflerimizin dogru yonlendirilmelerini saglamak amaciyla hazirlanmistir.

Rehberde, gelir vergisinin konusu ve unsurlar, gayrimenkul alim-satim iglerinde ‘ticari
kazang - deger artis kazanci’ ayrimi, gayrimenkul olarak tanimlanan mal ve haklarin neler oldugu
ve bu mal ve haklarin elden gikarilmasi sirasinda elde edilen kazancin niteligi, safi deder artisinin
tespiti ve kazancin hangi hallerde beyan edilecegine dair agiklamalara ve gayrimenkul alim-
satiminda katma deder vergisi, gayrimenkul alim-satiminda tapu harci yUkimliliglu ve emlak

vergisi yukimldliga konularina yer verilmektedir.

1. GELIR VERGISININ KONUSU VE UNSURLARI

Gelir Vergisi Kanununda gelir, bir gercek kisinin bir takvim yili icinde elde ettigi kazang ve
iratlarin safi tutan olarak tanimlanmis, hangi tiir kazang ve iratlarin gelire dahil olduguna ve

gelirin nelerden olustuguna yer verilmistir. S6z konusu kazang ve iratlar asagidaki gibidir:
1. Ticari kazanclar,
2. Zirai kazanglar,
3. Ucretler,
4. Serbest meslek kazanglari,
5. Gayrimenkul sermaye iratlari,
6. Menkul sermaye iratlari,
7. Diger kazang ve iratlar.

Bir gelirin vergiye tabi olabilmesi icin sayllan bu gelir tlrlerinden birine girmesi
gerekmektedir. Her gelir unsuru igin farkl vergileme teknikleri dngoriildiginden, kazang ve

iratlarin hangi gelir unsurunun kapsamina girdiginin tespiti son derece 6nemlidir.

Gergek Kkisilerin sahip olduklar gayrimenkulleri elden g¢ikarmalarindan dogan kazancin
niteligi ve vergilendirilmesi hakkinda, Gelir Vergisi Kanununda iki ayri gelir tiriinde diizenlemeye
yer verilmistir. Bunlardan ilki “ticari kazang”, digeri ise “diger kazang ve iratlar” hiikimlerinde yer

alan dizenlemedir.



(Amortismana tabi iktisadi kiymet olarak gayrimenkullerin elden c¢ikariimasi halinde elde
edilen kazancin serbest meslek kazanci veya zirai kazang olarak dikkate alinmasina iligkin

hiikiimlere, bu rehberin konusu disinda kalmalari nedeniyle yer verilmemistir.)

a) Ticari kazang: Her tirll ticari ve sinai faaliyetten dodan kazanctir. Ticari kazanci
belirleyen temel unsur faaliyetin sermaye ve emekten olusan bir organizasyona dayanmasi ve bu
organizasyonun iglemlerindeki devamliliktir. Gelir Vergisi Kanununda “gayrimenkullerin alim
satimi ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazanglar”in ticari

kazang olarak vergilendirilecegi belirtilmistir.

b) Diger kazang ve iratlar: Belirli kaynaklara baglanmasi mimkiin olmayan, belirli
donemlerde (periyodik olarak) meydana gelmeyen, devamli dedil arizi olan ve ¢ogu zaman bir
tesebbiis sonucu olmaksizin, kisilerin bazi mal varliklarinda kendiliginden meydana gelen kazang
ve iratlardir. Bu gelir tlrini digerlerinden ayiran en 6nemli 6zellik, devamliik gdstermeyen
gelirlerin bu kapsamda degerlendiriimis olmasidir. Didger kazang ve iratlar, “deder artis

kazanglar” ve “arizi kazanglar” olmak Uzere iki alt ayrima tabi tutulmustur.

2. GAYRIMENKUL ALIM-SATIM ISLERINDE '‘TiCARI KAZANC - DEGER ARTIS
KAZANCI’ AYRIMI

Gayrimenkullerin elden c¢ikarlmalarindan dogan kazancin niteliginin belirlenmesi, yani
kazancin diger kazang ve iratlar gelir tiriindeki “deger artis kazancl” olarak mi, yoksa ticari

kazang mi olarak vergilendirilmesi gerektiginin belirlenmesi 6nem arz etmektedir.

Gayrimenkul alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde ilk &neml

unsur “faaliyetteki devamhhk"tir.

Gayrimenkul alim satim igleri devamh olarak, bir meslek halinde surdiriliiyorsa elde
edilen kazang ticari kazanctir. Burada devamlilik unsurunu belirleyen en belirleyici 6lglt ‘kazang
doguran islem sayisindaki cokluk'tur. islem sayisindaki cokluk gayrimenkullerin ayni takvim yili
icerisinde birden fazla veya takip eden birden fazla takvim yilinda art arda satilmis olmasina gére

belirlenir.

Allm satim islemlerinin birden fazla olmasi halinde kazang seklinin belirlenebilmesi igin
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ikinci dGnemli unsur olan “satisin hangi amagla yapildigi“nin tespit edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi kazang elde etmek icin yapiliyorsa s6z konusu alim-satim islemi

ticari kazang kapsaminda degerlendirilir.



Gayrimenkul alim satiminda ticari bir amag yoksa sahsi ihtiyacin karsilanmasi ya da
servetin korunmasi amaciyla yapiliyorsa elde edilen kazang deder artis kazanci olarak
degerlendirilir.

Gayrimenkul alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde (iglinci

onemli unsur ise “ticari bir organizasyonun varlhigi”dir.

Gayrimenkul alim satimi, sekli ve maddi sartlari ile kurulmus bir ticari organizasyon iginde
yapiliyorsa elde edilen kazang ticari kazanctir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile
acikga belli olmadigi hallerde ise kazang tiirli “faaliyetteki devamlilik” ve “satisin hangi amacla

yapildigi” unsurlarina gore tespit edilir.

Gayrimenkul alim satim islemi “ticari kazang” hiikiimleri kapsaminda degilse, elde
edilen kazang “deger artis kazanci” hiikiimlerine gore tespit edilir.

3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE ELDEN GIKARILMASI
Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80 inci maddesinin 6 Iinc bendi uyarinca, asadida
belirtilen mal ve haklarin 5 yil icerisinde elden cikariimasindan dodan kazanglar deder artis

kazancinin konusunu olusturmaktadir.

v' Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal

yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati,
v Voli mahalleri ve dalyanlar,

v Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

v' Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari,

Elden gikarmadan maksat, yukarida yazili mal ve haklarin satiimasi, bir bedel karsiliginda
devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine

sermaye olarak konulmasidir.

Burada oOncelikle dikkat edilmesi gereken husus mal ve haklarin iktisap sekli ve elden

gikarilma suresidir.



a. Mal ve Haklarin iktisap Sekli

S6z konusu mal ve haklar bedelsiz olarak edinilmisse bu mal ve haklarin elden
cikarilmasindan dogan kazanclar deger artis kazanci olarak vergilendirilmeyecektir. Bunun
disinda, iktisap sekli ne olursa olsun s6z konusu mal ve haklarin elden gikariimasindan dogan

kazanglar deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek 1: Bayan (A) 10.07.2007 tarihinde kendisine miras yoluyla intikal eden apartman
dairesini, 16.09.2009 tarihinde satmistir. Satisa konu apartman dairesinin bedelsiz olarak
(veraset yoluyla) intikal etmesi nedeniyle, Bayan (A)'nin bu satistan elde ettidi gelir, deder artis

kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.

b. Mal ve Haklarin Elden Cikarilma Siiresi

S6z konusu mal ve haklar, 01.01.2007 ve sonrasinda elde edilmis ise iktisap
tarihinden baslayarak bes yi/ icinde elden cikariimasindan dogan kazanclar, deder artis kazanci
olarak degerlendirilecektir. Eger elden gikarma, iktisap tarihinden baslayarak bes yildan daha
fazla bir silre sonra gerceklesmisse, elde edilen kazang deder artisi kazanci olarak

vergilendirilmeyecektir.

S6z konusu mal ve haklar, 01.01.2007 tarihinden 6nce elde edilmis ise iktisap
tarihinden baslayarak dort yi/ icinde elden cikariimasindan dogan kazanglar, deger artis kazanci
olarak degerlendirilecektir. EGer elden cikarma, iktisap tarihinden baslayarak doért yildan daha
fazla bir silire sonra gerceklesmisse, elde edilen kazang deder artisi kazanci olarak

vergilendirilmeyecektir.

Ornek 2: Bay (B), 15.05.2007 tarihinde satin almis oldugu bir konutu 09.03.2010
tarihinde satmis ve 150.000 TL kazang elde etmistir. Buna gdre, Bay (B) konutu 01.01.2007
sonrasinda satin aldigi ve alis tarihinden itibaren bes tam yil gegmeden sattigi icin elde edilen

kazanc deder artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek 3: Bayan (C), 08.04.2006 tarihinde satin almis oldugu bir konutu 17.05.2010
tarihinde satmis ve 100.000 TL kazang elde etmistir. Buna goére, Bayan (C) konutu 01.01.2007
oncesinde satin aldigi ve alis tarihinden itibaren dort tam yil gectikten sonra sattigi icin elde

edilen kazang deder artis kazanc olarak vergilendiriimeyecektir. Bayan (C), konutunu alis



tarihinden itibaren dort tam yil gegmeden (08.04.2010 tarihine kadar) satmis olsaydi elde ettigi
kazang deder artis kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

4. SAFi DEGER ARTISININ TESPiTi

Deger artis kazancinda vergilendirilecek kazanca “safi deger artisi” denilmektedir. Deger
artisinda safi kazang, elden gikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile
temsil edilebilen her tiirli menfaatlerin tutarindan asagidaki indirimlerin disiilmesi suretiyle

bulunmaktadir.

Mal ve haklarin elden cikariimasi sonucunda elde edilen deder artis kazancindan

indirilebilecek giderler;
— Elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,

— Elden cikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin tzerinde kalan giderler ve édenen vergi

ve harglar.

Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu

hiikiimlerine gére Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas alinacaktir.

Mal ve haklarin elden gikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin, elden
cikarildigi ay haric olmak (izere Tiirkiye Istatistik Kurumu’nca belirlenen toptan esya fiyat

endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilecektir.

2006 yiinin Ocak ayindan itibaren toptan esya fiyat endeksi yerine, Uretici fiyat endeksi
(UFE) yayimlanmaktadir. Bu nedenle 01.01.2006 tarihinden sonra yapilan endekslemelerde
toptan esya fiyat endeksi yerine, Uretici fiyat endeksi (UFE) dikkate alinacaktir. (2003 Temel Yilli

Uretici Fiyatlari Endeks Rakamlarini gosterir tablo rehberin sonunda yer almaktadir.)

Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedelinin iiretici fiyat endeksindeki
artis oraninda arttirilabilmesi igin, alis ve satis tarihleri arasindaki siirede

endeksteki artis oraninin %10 veya iizerinde olmasi gerekmektedir.




Ornek 4: Bay (D), 16.04.2006 tarihinde 5.000 TL'ye satin aldi§i bir araziyi Bay (E)ye
24.02.2010 tarihinde 15.000 TL'ye satmistir. Buna goére, Bay (D) araziyi 01.01.2007 6ncesinde
satin aldigi ve alis tarihinden itibaren dort tam yil gecmeden satmis oldugundan dolayi, elde

ettigi kazancg deder artis kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

Arazinin satin alindi§i aydan bir dnceki ay olan Mart 2006°da UFE endeksi 125,33,
elden cikarlldigi aydan 6nceki ay olan Ocak 2010°da UFE endeksi 166,52'dir. Endeksleme
oraninin ilgili donemde %?10’un (izerinde artmis oldudu gorilmektedir.

(166,52 — 125,33 / 125,33 = %32,86 )

Arazinin endekslenmis maliyet bedeli (5.000 x 166,52 / 125,3 =) 6.643,26 TL olarak
hesaplanmaktadir. Bay (D) arazisini elden gikarma karsiiginda toplam 15.000 TL hasilat elde
etmistir. Bu durumda elde edilen deger artis kazanci (15.000 — 6.643,26 =) 8.356,74 TL'dir.
2010 yilinda elde edilen bu kazancin 7.700 TL tutan gelir vergisinden istisna oldugundan dolayi
beyan edilecek deger artis kazanci (8.356,74 — 7.700 =) 656,74 TL'dir.

5. DEGER ARTIS KAZANCININ BEYANI

Deger artis kazanglarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen iradin istisna
haddinin altinda kalip kalmadigina baglidir. Istisna haddini asan tutarda gelir elde edilmesi

halinde yillik beyanname verilecektir.

Gayrimenkullerin elden cikarilmasindan dogan deger artis kazancinin 2010 yih igin

7.700 Tiirk Lirasi gelir vergisinden istisnadir.

Elde edilen deger artis kazancinin safi miktar, acgiklanan istisna sinirini asmasi
durumunda, elde edilen gelir satisin yapildigi yili takip eden yilin Mart ayinin 1 inci giiniinden 25
inci giinl aksamina kadar Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi ile beyan edilecektir. Beyanname
Uzerinden hesaplanan gelir vergisi, Mart ve Temmuz aylarinda olmak lizere 2 esit taksitte
ddenecektir.

2010 yilinda elde edilen gelirlere asadida yer alan vergi tarifesi uygulanarak gelir vergisi
hesaplanir. (Gelir Vergisi Kanunu 103 tncl madde)



8.800 TL'ye kadar % 15

22.000 TL'nin 8.800 TL'si icin 1.320 TL, fazlasi % 20

50.000 TL'nin 22.000 TL'si igin 3.960 TL, (Ucret gelirlerinde 76.200 TL'nin 22.000

o)
TL'si icin 3.960 TL), fazlas %o 27

50.000 TL'den fazlasinin 50.000 TL'si icin 11.520 TL, (lcret gelirlerinde 76.200

0,
TL'den fazlasinin 76.200 TL'si igin 18.594 TL), fazlasi % 35

Gelir vergisi hesaplamasi, www.gib.gov.tr internet adresinden (internet vergi dairesi

/hesaplamalar /gelir vergisi hesaplama) otomatik olarak yapilabilmektedir.

Ornek 5: Bayan (E), 10.07.2007 tarihinde 150.000 TL'ye satin almis oldugu konutu
15.04.2010 tarihinde 250.000 TL'ye satmistir. Buna gdre, Bayan (E) konutu 01.01.2007
sonrasinda satin aldigi ve alis tarihinden itibaren bes tam yil gegmeden satmis oldugundan

dolayi, elde ettigi kazang deger artis kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

Bu durumda Bayan (E)'nin elde ettigi deger artis kazanci gayrimenkuliin alis bedelinin,
UFE artis oraninda artirimasi ile bulunacak tutarin, hasilattan indirilmesi ile bulunacaktir.
Gayrimenkuliin iktisap tarihinden 6nceki ay olan Haziran 2007'de UFE 140,53, elden
ckarldigi aydan onceki ay olan Mart 2010’da UFE 172,58'dir. Bu durumda endeksleme
oraninin ilgili ddnemde %?10’un Gzerinde artmis oldugu goérilmektedir.
(172,58 -140,53 /140,53 = %22,80)

Dolayisiyla Bayan (E)'nin elden c¢ikardigi gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli
olarak; 150.000 TL x (172,58 / 140,53) = 184.209,77 TL dikkate alinacaktir.

Buna gore Bayan (E), satmis oldugu gayrimenkulden dolay (250.000 — 184.209,77 =)

65.790,23 TL tutarinda istisna 6ncesi deger artis kazanci elde etmis olacaktir.

S6z konusu kazanca 2010 yili igin belirlenen 7.700 TL tutarinda istisna uygulanarak
bulunacak (65.790,23 - 7.700 =) 58.090,23 TL'ye Gelir Vergisi Kanununun 103 {(nci
maddesindeki vergi oranlarn uygulanarak mikellefin 2010 yili igin ddeyecedi gelir vergisi
hesaplanacaktir.
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Vergiye Tabi Gelir........................ 58.090,23 TL
Hesaplanan Gelir Vergisi.............. 14.351,58 TL
(50.000 TL'si icin 11.520 TL )

(8.090,23 TL x % 35 = 2.831,58 TL)

(11.520 TL + 2.831,58 TL = 14.351,58 TL)

Bulunan bu miktar, 2011 yihnin Mart ayinin 1 inci giintinden 25 inci giini aksamina kadar
Yillk Gelir Vergisi Beyannamesi ile beyan edilip, Mart ve Temmuz aylarinda 2 esit taksitte
ddenecektir.

6. GAYRIMENKUL ALIM - SATIM iSLEMINDE KATMA DEGER VERGISI UYGULAMASI

Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deder vergisinden

istisnadir.

7. GAYRIMENKUL ALIM-SATIMINDA TAPU HARCI YUKUMLULUGU

Gayrimenkul alim-satimi ile ilgili tapu islemleri harca tabidir. Harglar Kanunu uyarinca,
gayrimenkul satis isleminde tapu harc alici ve saticidan ayri ayri %o016,5 (binde onalti virgiil

bes) oraninda tahsil edilir.

Gayrimenkul alim-satiminda tapu harc, gayrimenkuliin islem tarihindeki emlak vergisi
degerinden diisiik olmamak (izere, mukellef tarafindan beyan edilen gercek alim-satim bedeli

Uzerinden hesaplanir.

Mikelleflerin gercek alim-satim bedelinden daha disiik beyanda bulunmalari ve bunun
idarece tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harc cezali olarak (hesaplanacak vergi ziyal

cezasinin % 25°i oraninda) tahsil edilecektir.

Ornek 6: Bay F, 20.08.2010 tarihinde 100.000 TL &deyerek bir gayrimenkul satin
almistir. Ancak, tapuda disiik har¢ édemek amaciyla gayrimenkuliin dederi 50.000 TL olarak
gosterilerek, alici ve satici tarafindan ayri ayr (50.000 x %016,5 =) 825 TL olmak lizere toplam

1.650 TL tapu harci 6denmistir.
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Gayrimenkuliin gercek degeri 100.000 TL oldugundan alici ve saticl taraflarin ayri ayri
(100.000 x %016,5 =) 1.650 TL, toplamda 3.300 TL tapu harci ddemesi gerekmekteydi.

Buna gore, gercek alim-satim bedeli lizerinden tapu harci 6denmediginden, alici ve satic
adina ayri ayri 825 TL tapu harai ile (825 x %25 =) 206,25 TL vergi ziyal cezasi tarh edilecek ve

ayrica hesaplanacak gecikme faizi ile birlikte tahsil edilecektir.

Ayrica bu nedenle gayrimenkul satin alan veya satan kisilerin cezall vergi tarhiyatlariyla
karsilasmamalari icin gayrimenkul alig bedellerini tapuda gercek dederleri Uzerinden beyan

etmeleri yararlarina olacaktir.

8. GAYRIMENKUL ALIM-SATIM ISLERINDE EMLAK VERGISI KANUNUNDAN
KAYNAKLANAN YUKUMLULUKLER

Emlak vergisi bina, arsa ve arazi lizerinden alinan bir vergidir. Emlak vergisinin mikellefi,
bina, arsa ve arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa bina, arsa ve araziye

malik gibi tasarruf edenlerdir.

Yeni bina insa edilmesi, asansor ve kalorifer tesisati konulmasi, binanin kullanis tarzinin
(isyeri, mesken vs.) degismesi, arazinin parsellenerek arsa haline getirilmesi, bina ve arazinin
ifraz ve tevhit edilmesi, bina, arsa ve arazinin mikellefinin degismesi gibi durumlarda ilgili
belediyeye bildirim verilecektir. Devlete ait tasinmazlar haric olmak lizere emlak vergisinden

istisna olan tasinmazlar igin de bildirim verilecektir.

Bildirimler, bildirim verilmesi gereken hallerin meydana geldigi tarihten baslayarak yil
sonuna kadar verilecektir. Bildirim verilmesi gereken hallerin yilin son (g ayi icinde gerceklesmesi

durumunda bildirimin g ay iginde verilmesi gerekir.

Devir (satis) ve feradi yapilan taginmazin devir ve feragin yapildidi yil ile gegmis yillara ait
6denmemis emlak vergisinin 6denmesinden, alan ve satan birlikte sorumludur. Devralanin (satin

alanin), satisi yapan miikellefe riicu hakki her zaman saklidir.

Tasinmaz mal satin alanlarin emlak vergisi miikellefiyeti, satisin yapildidi yili izleyen yilin
basindan itibaren baglayacaktir. Tasinmaz mal satin alanlarin sorumlulugu, siiresinde emlak
vergisi bildirimini vermek ve gegmis yillara ait emlak vergisinin édendigini satan kisiden aramak

olacaktir.
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Tasinmaz mal satisinda bulunanlarin emlak vergisi mikellefiyeti satisin yapildigi yil sonu
itibariyla sona erecektir. Taginmaz mal satanlarin, devir ve feragi nedeniyle emlak vergisine

iliskin olarak herhangi bir bildirim veya bilgi verme sorumlulugu bulunmamaktadir.

Ancak, tasinmaz mali satanlar, satisin yapildigi yil ile gegmis yillara ait 6denmemis emlak

vergisinin ddenmesi hususunda her zaman sorumludur.
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2003 Temel Yilli Uretici Fiyatlan Endeks Rakamlari

Ocak Subat |Mart Nisan |Mayis |Haziran | Temmuz | Agustos |Eyliil Ekim Kasim |Arahlk
2003 |96,99 99,12 100,84 100,02 (99,04 98,80 99,16 99,70 99,61 100,66 |102,80 |103,28
2004 (107,17 |107,40 |108,03 |110,49 |11550 |116,43 |11556 |116,69 |[117,53 |120,43 |120,43 |119,13
2005 (118,64 |118,77 |120,27 |121,72 |121,96 |121,38 |120,48 |121,73 122,68 |123,52 |122,35 |122,30
2006 |124,70 |125,02 (125,33 |127,76 |131,30 |136,58 |137,76 |136,73 |136,41 |137,03 |136,63 |136,46
2007 (136,39 |137,68 |139,02 |140,13 |140,68 |140,53 |140,62 |141,82 |143,26 |143,07 |144,35 |144,57
2008 |145,18 148,90 (153,62 |160,53 |163,93 |164,46 |166,51 162,62 |[161,16 |162,08 |162,03 |156,29
2009 |156,65 |158,48 (158,94 |159,97 |159,89 |161,40 |160,26 [160,93 161,92 |162,38 |164,48 |165,56
2010 |166,52 169,29 (172,58 |176,64 (174,61 |173,73 |173,46 |17546 |176,35 |178,48 | 177,92 | 180,25
2011 |184,51 |187,69

* Gelecek donemlerdeki iiretici fiyat endekslerine www.tuik.gov.tr adresinden ulasabilirsiniz.
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