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Bu Brosur, kisiler tarafindan yapilan gayrimenkul alim-satiminda, 193
sayili Gelir Vergisi Kanunu agisindan vergisel yukimluluklerin bilinmesi
ve yerine getiriimesi igin vatandaglarimizi bilgilendirmek amaciyla
hazirlanmistir.

GELIR VERGISININ KONUSU VE UNSURLARI

Gelir Vergisi Kanununda gelir, bir gergek kisinin bir takvim yili icinde elde
ettigi kazang ve iratlarin safi tutari olarak tanimlanmistir. Ayni Kanunda
gelirin hangi tur kazang ve iratlardan olustuguna yer verilmistir.

Gergek kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri elden ¢ikarmalarindan
dogan kazancin niteligi ve vergilendiriimesi hakkinda, Gelir Vergisi
Kanununda "ticari kazang" ve "diger kazang ve iratlar" olmak Uzere iki
ayri gelir tiriinde diizenlemeye yer verilmistir.

Ticari kazang: Her tirli ticari ve sinai faaliyetten dogan 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 inga isleriyle devaml olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri
kazangclar"in ticari kazang olarak vergilendirilecegi belirtiimigtir.

Ayrica, satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap
tarihinden itibaren 5 yil icinde parsellenerek bu middet icinde veya
daha sonraki yillarda kismen veya tamamen satilmasindan elde edilen
kazanglar da ticari kazang sayilir.

Diger kazan¢ ve iratlar: Belirli kaynaklara baglanmasi mumkiin
olmayan, belirli donemlerde (periyodik olarak) meydana gelmeyen,
devamli degil arizi olan ve cogu zaman bir tesebbus sonucu olmaksizin,
kisilerin bazi mal varliklarinda kendiliginden meydana gelen kazanc ve
iratlardir. Bu gelir turunG digerlerinden ayiran en 6nemli 6zellik, genel
olarak devamlilik gdstermeyen gelirlerin bu kapsamda degerlendirilmis
olmasidir. Diger kazang ve iratlar, "deder artisi kazanclar" ve "arizi
kazanglar" olmak uzere iki alt ayrima tabi tutulmustur.

® Gayrimenkul Alim-Satim islerinde “Ticari Kazang-Deger Artisi
Kazanci” Ayrimini Belirleyen Unsurlar

Gayrimenkullerin elden gikariimalarindan dogan kazancin "deger artisi
kazanci" olarak mi, yoksa ticari kazang mi olarak vergilendiriimesi
gerektigine iliskin agiklamalar asagida belirtilmistir.

Faaliyetteki Devamlilik: Gayrimenkul alm satim isleri devamli olarak,
bir meslek halinde surdiruliyorsa elde edilen kazang ticari kazanctir.
Burada devamlilik unsurunu belirleyen en belirleyici odlgit, kazang
doguran islem sayisindaki gokluktur. Islem sayisindaki cokluk
gayrimenkullerin ayni takvim yili igerisinde birden fazla veya takip eden
birden fazla takvim yilinda art arda satilmis olmasina gére belirlenir.
Satisin Hangi Amagla Yapildigi: Alim satim islemlerinin birden fazla
olmasi halinde, gayrimenkul alim satimi kazang elde etmek icin
yapiliyorsa s6z konusu alim - satim iglemi ticari kazan¢ kapsaminda



degerlendirilir. Gayrimenkul alim satiminda ticari bir amag yoksa sahsi
ihtiyacin karsilanmasi amaciyla yapiliyorsa elde edilen kazang, deger
artisi kazanci olarak degerlendirilir.

Ticari Bir Organizasyonun Varhg: is yeri acilmasi, isci calistiriimasi,
ticaret siciline kayit olunmasi vb. durumlarda ticari bir organizasyonun
var oldugu kabul edilmektedir. Gayrimenkul alim satimi, sekli ve maddi
sartlari ile kurulmus bir ticari organizasyon iginde yapiliyorsa elde edilen
kazanc ticari kazanctir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile
acikga belli olmadigi hallerde ise kazang tiru "faaliyetteki devamlihk" ve

"satisin hangi amagla yapildigi" unsurlarina gore tespit edilir.

Gayrimenkul alim satim iglemi "ticari kazang" hikimleri
kapsaminda degilse, elde edilen kazang "deger artisi kazanci"
hikumlerine gore tespit edilir

DEGER ARTISI KAZANCININ KONUSU VE VERGILENDIRILMESI
Gelir Vergisi Kanunu'nun mukerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasinin
(6) numarali bendi uyarinca, ivazsiz iktisap edilenler harig, anilan
Kanunun 70 inci maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali
bentlerinde sayilan ve asagida belirtlen mal ve haklarin, iktisap
tarihinden baslayarak 5 (bes) yil icerisinde elden gikarilmasindan
dogan kazanglar, deger artisi kazancinin konusunu olusturmaktadir.

vV Arazi, bina, maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari,
kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve
bunlarin mitemmim ciizileri ve teferruat,

V' Voli mahalleri ve dalyanlar,

vV Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

vV Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari.

Elden ¢ikarmadan maksat, yukarida yazili mal ve haklarin satiimasi,

bir bedel karsihginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,

kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak
konulmasidir.
Gergek kisilerin bir bedel karsilidi edindikleri gayrimenkullerin
(konut, arsa, vb.) iktisap tarihinden baslayarak bes yil iginde elden
¢ikarilimasi halinde, elde edilen kazang gelir vergisine tabidir.

Ornek 1: Miikellef (A) 10.12.2018 tarihinde 300.000 TL'ye satin almis
oldugu gayrimenkuld, 15.07.2019 tarihinde 400.000 TL'ye satmigtir.
Buna gore mikellef, s6z konusu gayrimenkull ahs tarihinden itibaren
bes tam yil gegmeden satmis oldugundan, elde ettigi kazang deger
artisi kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

Deger artisi kazancinda vergilendirilecek kazanca "safi deger artisi"
denilmektedir. Deger artisinda safi kazang, elden gikarma karsiliginda
alinan para ve ayinlarla (esya, mal vb.) saglanan ve para ile temsil
edilebilen her tirli menfaatlerin tutarindan;

V Elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,



vV Elden cikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin tzerinde kalan
giderler ile 6denen vergi ve harglarin,

dusulmesi suretiyle bulunmaktadir.

Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine;
Vergi Usul Kanunu hikiumlerine gore Takdir Komisyonunca tespit
edilecek bedel, kazanci bilango veya isletme hesabi esasina goére
tespit edilen igletmelerde ise son bilangoda veya envanter kayitlarinda
gOsterilen deger esas alinir.

Elden ¢ikarilan mal ve haklarda iktisap bedelinin, elden ¢ikarildigi
ay harig olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan
esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilmesi ve
endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin % 10 veya lizerinde
olmasi gerekmektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) resmi internet sitesinde 27.01.2014
tarihinde yapilan Uretici Fiyat Endeksi ile ilgili Kamuoyu Duyurusunda,
Toptan Esya Fiyat Endeksi (TEFE) ve Uretici Fiyat Endeksi (UFE)
olarak kullanilan endekslerin yerine Yurt igi Uretici Fiyat Endeksinin
(YI-UFE) kullanilacag belirtilmis bulunmaktadir.

S6z konusu mal ve haklar ivazsiz olarak iktisap edilmigsse bu mal ve
haklarin elden g¢ikariimasindan dogan kazanclar deger artisi kazanci
olarak vergilendiriimeyecektir. Bunun disinda, iktisap sekli ne olursa
olsun s6z konusu mal ve haklarin elden cikarilmasindan dogan
kazanglar deger artisi kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek 2: Miikellef (B) 10.07.2015 tarihinde kendisine miras yoluyla
intikal eden apartman dairesini, 16.09.2019 tarihinde satmistir. Satisa
konu apartman dairesinin bedelsiz olarak (veraset yoluyla) intikal
etmesi nedeniyle, mukellef'nin bu satistan elde ettigi gelir, deger artisi
kazanci olarak vergilendiriimeyecektir.

GAYRIMENKULLERIN ELDEN GIKARILMASINDA IKTISAP
TARIHININ BELIRLENMESI

Gayrimenkullerde iktisap, Turk Medeni Kanunu'nun 705 inci maddesi
uyarinca, tapuya tescille gerceklesmektedir. Buna gore, kat karsiligi
muteahhide veya kooperatiflere verilen arsa karsiliginda alinan
gayrimenkuller dahil, iktisap edilen gayrimenkullerin elden cikariimasi
halinde, deger artisi kazancinin tespiti yoninden iktisap tarihi olarak,
gayrimenkulln tapuya tescil edildigi tarih esas alinacaktir.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden 6nce sahibinin fiilen
kullanimina birakildigi bazi 6zel hallerde, iktisap tarihi olarak tapuya
tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul edilmesi
gerekir.

Bu gergevede, konut yapi kooperatifleri, Toplu Konut idaresi veya diger
kisilerden gayrimenkulu fiilen kullanima hazir sekilde teslim alanlarin,
s6z konusu gayrimenkulleri fillen kullandiklarini; tahsis belgesi, teslim



tutanaklari, su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalari ve benzeri belgelerle
tevsik etmeleri halinde deger artisi kazancinin tespiti yoninden fiilen
kullanima basladiklari tarih iktisap tarihi olarak kabul edilecektir.
Gayrimenkultin ihale veya icra yoluyla alindigi durumlarda da fiilen
kullanima hazir sekilde teslim alindiginin yukarida sézi edilen belgelerle
tevsik edilmesi sartiyla, tapu tescil islemi olmasa dahi fillen kullanima
birakildigi tarihin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

Ornek 3: Miikellef (C), kooperatif lyeligi karsiiginda iktisap ettigi
gayrimenkuline, 20.04.2017 tarihinde su, elektrik ve telefon
baglattirarak, bu tarihten itibaren filen kullanmaya baslamis ve bu
durumu ilgili kurumlardan aldigi belgeler ile ispatlamistir. Bu
gayrimenkulin, mukellef adina tapu tescili, 21.11.2018 tarihinde
yapimigtir.

Buna gore, deger artisi kazancinin tespiti agisindan, bes yillik strenin
hesabinda, gayrimenkulin fiilen kullaniimaya baslandigi 20.04.2017
tarihinin iktisap tarihi olarak esas alinmasi gerekir.

® Cins Tashihi Yapilan Gayrimenkuller ile Kat Karsihgi Olarak
Miiteahhit Veya Konut Yapi Kooperati lerinden  Alinan
Gayrimenkullerin Satilmasi Halinde iktisap Tarihinin Belirlenmesi

Cins degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken
yaplli veya yapil iken yapisiz hale; bag, bahge, tarla vb. iken arsa, arazi
iken, bag, bahge vb. duruma donlstirmek igin paftasinda ve tapu
sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmigtir.

Arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkullin belediyelerce ifraz ve taksim
islemine tabi tutularak satilmasi halinde iktisap tarihi olarak arazinin
iktisap edildigi tarih degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa vasfini
kazanarak, cins tashihi yapildigi tarihin esas alinmasi gerekir.

Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul Gzerine bina inga edilmesi veya
s6z konusu gayrimenkulin kat karsihgr verilmesi sonucu alinan
gayrimenkullerin tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil
tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi deger artisi kazancinin
konusuna girmemektedir. Bu gergevede ivazsiz olarak iktisap edilen
gayrimenkulin Uzerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat karsilig
olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden ¢ikariimasi halinde
elde edilen gelir, deger artisl kazanci kapsaminda
degerlendiriimeyecektir.

Ornek 4: Miikellef (D) nin, 05.08.2010 tarihinde satin aldigi arsays,
23.01.2017 tarihinde kat karsiligi olarak muteahhide vererek almis
oldugu gayrimenkuller, 25.04.2019 tarihinde tapuya tescil edilmistir.

Kat karsihdi alinan gayrimenkuller yeni bir iktisap olarak kabul edilecek
ve deger artisi kazancinin tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil
edildigi 25.04.2019 tarihi esas alinacaktir. Fiilen kullanimin tapu
tescilinden 6nce gerceklesmesi halinde ise bu tarihin esas alinmasi
gerekir.



DEGER ARTISI KAZANCININ BEYANI

Deger artisi kazanclarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde
edilen iradin istisna haddinin altinda kalip kalmadigina baglidir. Istisna
tutarinin altinda kalan kazanclar icin yillik beyanname verilmeyecektir.
istisna haddini asan tutarda gelir elde edilmesi halinde ise yillik
beyanname verilecek ve istisna tutari beyan edilen gelirden
disUlebilecektir.

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan deger artisi
kazancinin, 2019 takvim yili igin 14.800 Turk Lirasi gelir vergisinden
istisnadir.

Elde edilen deger artisi kazancinin safi miktarinin, agiklanan istisna
sinirini agmasi durumunda, elde edilen gelir, satisin yapildigi yil takip
eden yilin 1-31 Mart tarihleri arasinda Yillik Gelir Vergisi
Beyannamesi ile beyan edilecektir.
Beyannameler;
* Hazir Beyan Sistemi araciligiyla internet ortaminda,

» Bagl bulunulan (ikametgahin bulundugu yer) vergi dairesine kagit
ortaminda,

« 3568 sayll Kanun geredi elektronik beyanname gonderme
aracilik yetkisi almig meslek mensuplari ile sézlesme imzalanarak
e-Beyanname sisteminden,

verilebilir.
Ayrica mukelleflerin takvim yili icinde;

* Memleketi terk etmesi halinde, memleketi terkten énceki 15 giin
icinde,

+ Olimii halinde, 6liim tarihinden itibaren 4 ay iginde vefat eden kisi
namina varislerce,

yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyanda bulunulmasi gerekmektedir.

HAZIR BEYAN SIiSTEMi

Beyana tabi gelirleri sadece dider kazang ve iratlar, menkul sermaye
iradi, gayrimenkul sermaye iradi (kira geliri) ile Ucretten ibaret olan
mukellefler; bu gelirlerine iliskin beyannamelerini Baskanhgimiz
tarafindan ©nceden hazirlanarak mikelleflerin onayina sundugu
kullanimi kolay ve hizh bir sistem olan Hazir Beyan Sistemi tzerinden
verebilirler.

Bu sistemden, sadece dider kazang ve irat, kira, menkul sermaye iradi
veya ucret gelirlerini ayri veya birlikte elde eden mukellefler
yararlanabilecektir.

Sistem Uzerinden hazirlanan diger kazang ve iratlara yonelik
beyanname elektronik ortamda onaylandigr anda, sahis adina vergi
dairesinde mukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik
olarak gerceklestiriimektedir.

Sisteme ve detayli bilgiye Gelir Idaresi Bagkanhginin www.gib.gov.tr
internet adresinden veya interaktif Vergi Dairesinden ulagabilirsiniz.



UYGULANACAK VERGI TARIFESI

Gelir Vergisi Kanunu’na gore 2019 yilinda elde edilen diger kazang ve
iratlara asagida yer alan vergi tarifesi uygulanarak gelir vergisi
hesaplanir.*

Gelir vergisine tabi gelirler;

18.000 TL’ye kadar %15
40.000 TL’nin 18.000 TL'’si igin 2.700 TL, fazlasi %20
98.000 TL'nin 40.000 TL'si icin 7.100 TL (licret gelirlerinde )
148.000 TL'nin 40.000 TL'si igin 7.100 TL), fazlasi %27
500.000 TL'nin 98.000 TL'si icin 22.760 TL (ucret gelirlerinde o
500.000 TL'nin 148.000 TL'si igin 36.260 TL), fazlasi 7035
500.000 TL'den fazlasinin 500.000 TL'si igin 163.460 TL o
(iicret gelirlerinde 500.000 TL'den fazlasinin 500.000 %40

TL'si icin 159.460 TL), fazlasi

oraninda vergilendirilir.
*7194 sayili Kanun ile Gelir Vergisi Kanunu 103. maddesinde yapilan
degisiklik.
2020 takvim yih gelirlerinin vergilendiriimesinde esas alinacak tarife, 310
Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile belirlenmistir.

VERGININ ODENME ZAMANI VE SEKLI

2019 yilinda elde edilen deger artisi kazanclarina iliskin olarak verilecek
yillik gelir vergisi beyannameleri Gzerinden hesaplanan gelir vergisinin,
2020 yilinin Mart ve Temmuz aylarinda iki esit taksit olmak tzere;

« Birinci taksiti, damga vergisi ile birlikte 31 Mart 2020 tarihine kadar,

- Ikinci taksiti ise 4 Agustos 2020 (31 Temmuz 2020 resmi tatile
rastladigindan) tarihine kadar,

o6denmesi gerekmektedir.

Memleketi terk ve o6lim gibi miukellefiyetin kalkmasini gerektiren
durumlarda, beyan Uzerine tarh edilen vergiler beyanname verme
sureleri icinde 6denecektir.

Verginizi Bagkanligimiza ait www.gib.gov.tr internet adresinde yer alan
anlagsmall bankalardan ve tim vergi dairelerimizden &deyebilirsiniz.
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Diger Kazang ve iratlaniniza iliskin Beyannamenizi
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