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Bu Brosur, yayim tarihinde yururlukte olan mevzuat dikkate alinarak

hazirlanmistir.
Mevzuat bilgilerine ve giincel haberlere, Baskanligimiz;

@ internet sayfasindan,

@ Dogrulanmis ve resmi sosyal medya hesaplarindan,
@ e-Posta bilgilendirme sisteminden,

@ Dijital Vergi Asistanindan (GiBi),

ulasabilirsiniz.

Mukellef Hizmetleri Daire Baskanligi
Nisan / 2024
Yayin No: 518


http://gib.gov.tr
http://gib.gov.tr

GiRiS

Vatandaslarimizin sahip oldugu gayrimenkullerin, ticari amag¢ gltmeksizin,

alim satiminda iki turli vergisel yukimlilik dogmaktadir.

Bunlardan birincisi, gayrimenkul alim-satiminda alan ve satan yoninden ayri

ayri olmak lizere Harglar Kanununa gore tapu harcinin 6denmesidir.

ikinci olarak ise gayrimenkulii alan agisindan, Gelir Vergisi Kanununa gére,
ivazsiz iktisap edilenler harig, gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslayarak
5 (bes) yil icerisinde elden c¢ikarilmasindan dogan kazanclar, yillik istisna
tutarini asiyorsa deger artisi kazanci olarak vergiye tabi tutulmaktadir.

I- GAYRIMENKUL ALIM-SATIMINDA TAPU HARCI

1. Tapu Harcina Konu Olan Gayrimenkul Aum-Satim islemleri Nelerdir?
Tapu Midirligiinde gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya oliinceye kadar
bakma akdine dayanarak yahut trampa hukiimlerine gore devir ve iktisabi
tapu harcinin konusuna girmektedir.

2. Tapu Harcini Kimler Odemek Zorundadir?

Gayrimenkul alim-satim islemlerinde tapu harcini, tasinmazi devreden ve

devralanin ayri ayri 6demesi gerekmektedir.
3. Tapu Harci Hangi Bedel Uzerinden ve Hangi Oranda Odenir?

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu harci, beyan edilen gergek devir ve

iktisap bedeli lizerinden binde 20 oraninda alici ve saticidan ayri ayri alinir.



Ancak, beyan edilen gergek devir ve iktisap bedelinin, devre konu tasinmazin
emlak vergisi degerinden az olmasi durumunda, tapu harci emlak vergisi

degeri Uzerinden hesaplanir.

Ornek 1: (A) sahsi, emlak vergisi degeri 1.000.000 TL olan gayrimenkuliinii
(B) sahsina tapuda 1.600.000 TL'ye satmistir. Bu durumda 1.600.000 TL
Uzerinden binde 20 oraninda (32.000 TL) alicidan, binde oraninda (32.000 TL)

saticidan tapu harci alinacaktir.

Ornek 2: (C) sahsi, emlak vergisi degeri 1.800.000 TL olan tasinmazini
1.500.000 TL'ye (D) sahsina satmistir. Bu durumda, tasinmazin gercek
devir ve iktisap bedeli, emlak vergisi degerinden disuk oldugundan, tapu
harci emlak vergisi degeri lizerinden hesaplanacak ve dolayisiyla 1.800.000 TL
lizerinden hem alicidan hem de saticidan ayri ayri binde 20 oraninda (1.800.000
X binde 20 = 36.000 TL) tapu harci alinacaktir.

4. Gayrimenkul Devir ve iktisabinda Cezali islemle Karsilasmamak igin
Nelere Dikkat Edilmelidir?

Alici ve saticilarin cezali tarhiyatla karsilasmamalari igin, tapuda yapilacak
gayrimenkul devir ve iktisap islemlerinde gergek alim-satim bedelini beyan
etmeleri, ayrica beyan edilen bu bedelin devre konu gayrimenkuliin emlak
vergisi degerinden dusuk olmasi durumunda emlak vergisi degeri tizerinden

har¢ 6demeleri gerekmektedir.

5. Tapuda Yapilan islemden Sonra Aim-Satim Tutarinin Gergek Durumu

Yansitmadigi Tespit Edilirse Hangi Cezai islem Uygulanir?

Tapuda yapilan gayrimenkul devir ve iktisaplarinda beyan edilen devir

ve iktisap bedelinin ger¢ek durumu yansitmadiginin veya emlak vergisi



degerinden daha distik bir bedel tGzerinden har¢ odendiginin tespit edilmesi
halinde, eksik odenen har¢ %25 vergi ziyai cezasi ile birlikte alici ve

saticidan alinacaktir.

Ornek 3: (E) sahsi, emlak vergisi degeri 1.200.000 TL olan gayrimenkuliinii
(F) sahsina tapuda alim-satim bedelini 2.000.000 TL olarak beyan ederek
satmis ve taraflar bu tutar lizerinden tapu harci 6demistir. Tapuda yapilan
alim-satim isleminden sonra soz konusu gayrimenkultin 3.000.000 TL

karsiliginda satildigi tespit edilmistir.

Yapilan islemin tapu harci uygulamasi agisindan degerlendirilmesi:

Odenen tapu harci tutari: Alicidan binde 20 oraninda (2.000.000 X binde 20)
40.000 TL, saticidan binde 20 (2.000.000 X binde 20) 40.000 TL

Odenmesi gereken tapu harci tutari: Alicidan binde 20 oraninda (3.000.000
X binde 20) 60.000 TL, saticidan binde 20 (3.000.000 X binde 20) 60.000 TL

Alim-satim islemi i¢in beyan edilmis olan 2.000.000 TL, emlak vergisi
degerinin uzerinde olmakla birlikte, gergek alim-satim bedeli olmadigindan,
idarece tespit edilen aradaki fark matrah (3.000.000 TL - 2.000.000 TL =

1.000.000 TL) lizerinden alici ve satici adina cezali harg tarhiyati yapilacaktir.

Alici ve satici, eksik beyan ettikleri harci, eksik 0denen harg lizerinden %25
oraninda hesaplanacak vergi ziyal cezasi ile birlikte odemek durumunda

kalacaktir.



Alicidan tahsil edilecek tutar: Harg (1.000.000 X binde 20) 20.000 TL
Vergi Ziyai (20.000 X %25) 5.000 TL

Saticidan tahsil edilecek tutar: Harg (1.000.000 X binde 20) 20.000 TL
Vergi Ziyai (20.000 X %25) 5.000 TL

6. Tapu Harcinda Pismanlik Talepli Bildirimde Bulunulabilir mi?

Zamaninda tarh ve tahakkuk ettirmemek veya tapu harcinin hesabina esas
bedeli eksik beyan etmek suretiyle harg¢ ziyaina sebebiyet veren mikelleflerin
bu durumu kendiliklerinden ilgili vergi dairesine bildirmesi halinde, bu
mikelleflerin Vergi Usul Kanununun 371 inci maddesi ¢ergevesinde pismanlik

hiikiimlerinden faydalanmasi mimkiin bulunmaktadir.
7. Alicive Satici Adina Yapilan Cezali isleme Karsi Kisilerin Haklari Nelerdir?

Vergi dairesince yapilan cezali tarhiyat islemine karsi mukellefler uzlasmaya

basvurabilir, cezada indirim talep edebilir ve dava agma yoluna gidebilirler.
8. Tapu Harci Odeme Kanallari Nelerdir?

Tapu harci, vergi dairelerinden, anlasmali banka subelerinden ve Dijital Vergi

Dairesi lUzerinden ddenebilmektedir.

Dijital Vergi Dairesi uzerinden odeme yaparken, Dijital Vergi Dairesi-Hizli
Odeme sekmesinde T.C. / Yabanci Kimlik / Vergi Kimlik Numarasi ve e-Tahsilat

Seri No bilgi girisi yapilmalidir.




e-Tahsilat Seri No: Tapu Kadastro Genel Mudirligi sisteminden Tapu
Mudurligunde islem yapilirken alici ve saticidan istenilen telefon numarasina
gonderilen ve formati tapu idaresi sistemi tarafindan belirlenen 12 ya da 13

haneli numaradir.
Il- GAYRIMENKULLERIN ELDEN CIKARILMASINDA DEGER ARTISI KAZANCI

1. Hangi Mal ve Haklarin 5 Yil icinde Elden Gikarilmasindan Saglanan Kazang
Deger Artisi Kazancidir?

Arazi, bina, maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim
clzileri ve teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar, gayrimenkul olarak tescil
edilen haklar, gemi ve gemi paylari ile motorlu yiikleme ve tahliye araglari
ile gergek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklar
gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslayarak 5 yil igerisinde elden

¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazancidir.

2. Miras Yoluyla veyaBedelsiz Olarak Sahip Olunan Gayrimenkuliin Satisindan

Elde Edilen Kazang¢ Deger Artisi Kazanci midir?

Mal ve haklar ivazsiz olarak iktisap edilmisse bu mal ve haklarin
elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanci olarak

vergilendirilmeyecektir.

Ornek 4: Miikellef (G), 15/8/2020 tarihinde kendisine miras yoluyla intikal
eden apartman dairesini, 21/11/2023 tarihinde satmistir. Satisa konu
apartman dairesinin veraset yoluyla intikal etmesi nedeniyle, Miikellef (G)'nin

bu satistan elde ettigi gelir, deger artisi kazanciolarak vergilendirilmeyecektir.



3. Sahip Olunan Arsa Uzerine Ozel insaat veya Kat Karsiigi insaat
Kapsaminda Yapilan Dairenin Satisindan Elde Edilen Kazang Deger Artisi

Kazanci midir?

Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul lizerine bina insa edilmesi veya soz
konusu gayrimenkuliin kat karsiligi verilmesi sonucu alinan gayrimenkulin
tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil tarihi iktisap tarihi olarak
kabul edilir. Bu durumda gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden itibaren 5
yil icinde elden g¢ikarilmasi halinde elde edilen kazang deger artisi kazanci

kapsaminda vergilendirilir.
4. Deger Artisi Kazanci igin Yillik istisna Tutar1 Ne Kadardir?

2023 yili igin gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan elde edilen kazanglara
iliskin deger artisi kazanci istisna tutar1 55.000 TL'dir. 2024 yilinda uygulanacak
istisna tutariise 87.000 TLdir.

5. Sahsa Ait Gayrimenkuliin Elden Cikarilmasi Durumunda Beyanname

Verilmeli mi?

Bir isletmenin aktifine kayitli olmayan ve ivazsiz olarak elde edilmeyen
konut ve arsa gibi gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren 5 yil icerisinde
elden c¢ikarilmasi durumunda, elde edilen kazan¢ deger artisi kazancidir.
Gayrimenkuliin 5 yillik siire gegtikten sonra elden ¢ikarilmasi durumunda elde
edilen gelir deger artisi kazancinin konusuna girmemektedir. Bes yillik stirenin

hesabinda giin sayisi dikkate alinarak hesaplama yapilir.

Deger artisi kazancinin beyan edilip edilmeyecegi, gayrimenkulin elden
¢ikarilmasindan elde edilen hasilattan elden g¢ikarilan gayrimenkulilin iktisap

bedeliile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin tzerinde kalan giderler,




odenen vergi ve harglarin indirilmesi sonucu kalan tutarin, satisin yapildigi
yil i¢in belirlenen istisna tutarinin altinda kalip kalmadigina baglidir. Satisin
yapildigi yil i¢in belirlenen istisna tutarinin altinda kalan kazanglar igin gelir
vergisi beyannamesi verilmeyecektir. istisna haddini asan tutarda gelir elde
edilmesi halinde ise yillik gelir vergisi beyannamesi verilecek ve istisna tutari
beyan edilen gelirden diistlecektir.

6. Deger Artisi Kazanglarinda Safi Kazang Nasil Bulunur?

Deger artisi kazancinda vergilendirilecek kazanca “safi deger artisl”
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;

@ Elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,

@ Elden cikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin izerinde kalan giderler ile
odenen vergi ve harglarin,

indirilmesi suretiyle bulunur.
7. Deger Artisi Kazancinda Endeksleme Nasil Yapilir?

Mal ve haklarin elden g¢ikarilmasinda iktisap bedeli elden g¢ikarilan mal ve
haklarin, elden ¢ikarildigi ay haric olmak iizere Tiirkiye istatistik Kurumunca
belirlenen Yurt ici - Uretici Fiyat Endeksi (Yi-UFE) artis oraninda artirilarak
tespit edilir. Endekslemenin yapilabilmesi igin artis oraninin %10 veya
lizerinde olmasi gerekmektedir.

Ornek 5: Miikellef (H), 1/11/2020 tarihinde 800.000 TL'ye satin almis oldugu
gayrimenkulli 1/2/2023 tarihinde 3.500.000 TL'ye satmistir. Bu durumda so6z
konusu gayrimenkul 5 yillik siire dolmadan elden ¢ikarildigi i¢in deger artisi
kazanci asagidaki sekilde hesaplanacaktir.



(Ornekte, gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi dolayisiyla yapilan ve yasal
olarak indirilmesi mimkiin olan giderler ile 6denen vergi ve harglar dikkate

alinmamustir.)

Gayrimenkuliin iktisap tarihinden 6nceki ay olan Ekim 2020 déneminde Yi-UFE
533,44; elden cikarildigi aydan dnceki ay olan Ocak 2023 doneminde Yi-UFE
2.105,17 olarak gergeklesmistir. Bu durumda ilgili donemde artis oraninin
%10'un uzerinde {[(2.105,17 - 533,44) / 533,44] X 100 = %294,64} oldugu

gorulmektedir.

Dolayisiyla elden c¢ikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli;
[800.000 X (2.105,17 / 533,44) =] 3.157.123,58 TL olarak dikkate alinacaktir.

Gayrimenkuliin satis bedeli 3.500.000 TL

Safi deger artisi kazanci (3.500.000 - 3.157.123,58) 342.876,42 TL

Vergiye tabi gelir matrahi (342.876,42 — 55.000) 287.876,42 TL

S6z konusu gayrimenkuliin 1/2/2023 tarihinde elden ¢ikarilmasindan dogan
2023 yii deger artisi kazanci, 2024 yilinin Mart ayinda yillik gelir vergisi
beyannamesi ile beyan edilip, 2024 yilinin Mart ve Temmuz aylarinda 2 esit

taksitle odenecektir.




o . :
GELIR IDARESI
BASKANLIGI

ILETiSIM

KANALLARI

. ()
ciBi MEI 9
ijtal Vergi Asistan: Miikellef e-Posta
/ Iletisim Sistemi
% I /
VERGI
DW

n m a gibsosyalmedya



