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2023 YILI GAYRIMENKUL SATIS KAZANCLARININ BEYANI iCIN
SON GUN !

1- Beyani Gereken Gayrimenkul Satis Kazanclari:

Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80 inci maddesinin birinci fikrasinin (6) numaral
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 icerisinde elden
¢ikarilmasimdan dogan kazanglar, deger artis1 kazancinin konusunu olusturmaktadr.

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

* Voli mahalleri ve dalyanlar,

* Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

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

Elden ¢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 usulde vergiye tabi iftcilerin zirai tretimde kullandiklar
gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar da deger artisi kazanc
olarak degerlendirilecektir.

2- Ivazsiz (Bedel Odemeden) Edinilen Gayrimenkullerin Satisinda Vergi Yok:

S6z konusu mal ve haklar ivazsiz olarak (miras veya bagis yoluyla) iktisap edilmisse
bu mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artis1 kazanci olarak
vergilendirilmeyecektir. Sadece bir ivaz (karsilik) verilmesi ile edinilen mal ve
haklarin satisinda deger artis kazanci dogmaktadir.

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

Gergek kisilerin bir bedel karsilig1 edindikleri gayrimenkullerin (konut, arsa, vb.)
iktisap tarihinden baglayarak 5 y1l iginde elden ¢ikarilmasi halinde, elde edilen kazang
gelir vergisine tabidir. 5 yillik siirenin hesabinda takvim giinii esas alinmaktadr.

Ornek: 15 Mart 2018 tarihinde iktisap edilerek ayni tarihte tapuya tescil edilen bir
konut 18 Mart 2023 tarihinde satilarak, tapu devri yapilmus ise; alis tarihi ile satis tarihi
arasindaki stire 5 y1l 3 giin oldugu icin 5 yillik siire asilmis olacagindan deger artigi
kazanci dogmayacaktir.

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

Gayrimenkuliin elden ¢ikarilmas: halinde, deger artis1 kazancinin hesaplanmasinda
iktisap tarihi olarak hangi tarihin esas alinacagina iligkin ayrintili aciklamalar 76 No.lu
Gelir Vergisi Sirkiilerinde yapilmigtir.

4- Beyan Edilecek Deger Artis Kazancinda Istisna Uygulamast:

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan deger artis1 kazancinin, 2023 takvim
yil1i¢in 55.000 TL’si (2024 y1l1 igin istisna tutar1 87.000 TL) gelir vergisinden istisnadir.

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

5- 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;




e Elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedellerinin,

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

indirilmesi suretiyle bulunmaktadir.

Ayrica; yillik beyanname ile bildirilecek gelirlere iliskin indirimler Gelir Vergisi
Kanununun 89 uncu maddesi ile diger Kanunlarda belirtilmistir. Gelir vergisi
matrahinin 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 sartlar1 tasimasi
gerekmektedir.

6- Beyan Edilecek Kazancin Tespitine Yonelik Yapilacak Endeksleme

(Enflasyondan Arindirma) Islemi :

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

Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden c¢ikarildig1 ay hari¢ olmak
tizere Tirkiye Istatistik Kurumunca belirlenen Yurt I¢i — Uretici Fiyat Endeksi (YI-
UFE) artis oraninda artirilarak tespit edilir. Endekslemenin yapilabilmesi icin artis
oraninin %10 veya lizerinde olmasi gerektiginden, 2023 yilinda yapilan satiglarda bu
sart saglandig icin endeksleme hakki bulunmaktadir.

Ornek : Miikellef (C), 2/11/2020 tarihinde 1.000.000 TL’ye satin almis oldugu
gayrimenkulii 1/2/2023 tarihinde 4.500.000 TL ye satmistir. Bu durumda, s6z konusu
gayrimenkul 5 yillik siire dolmadan elden ¢ikarildig: i¢in miikellef adina olusacak
deger artisi kazanci asagidaki gibi hesaplanacaktir. Ornekte, gayrimenkuliin elden
¢ikarilmasi dolayisi ile yapilan ve yasal olarak indirilmesi miimkiin olan giderler ile
Odenen vergi ve harglar dikkate alinmamuistur.

Gayrimenkuliin iktisap tarihinden onceki ay olan Ekim 2020 déneminde Yi-UFE
533,44; elden ¢ikarildig1 aydan 6nceki ay olan Ocak 2023 doneminde YI-UFE 2.105,17
olarak gerceklesmistir. Bu durumda ilgili donemde artis oraninin %10’un tizerinde
[(2.105,17 — 533,44) / 533,44] X 100 = %294,64 oldugu goriilmektedir.

Dolayisiyla elden ¢ikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli; 1.000.000 X
(2.105,17 / 533,44) = 3.946.404 TL olarak dikkate alinacaktir.




7- Beyanname Verme Siiresi ve Sekli:

Elde edilen deger artis1 kazancinin safi miktarmm, 2023 takvim yil1 i¢in belirlenen
istisna simirin1 agsmasi durumunda, elde edilen gelir, satisin yapildig: yili takip eden
yilin 1 Mart — 1 Nisan 2024 (31 Mart 2024 tarihinin hafta sonuna rastlamasi nedeniyle)
tarihleri arasinda yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan edilecektir.

Ancak 28/03/2024 tarih 166 sayil1 Vergi Usul Kanunu Sirkiileri ile; 1 Nisan 2024 giinii
sonuna kadar verilmesi gereken 2023 takvim yilina ait Yilhk Gelir Vergisi
beyannamelerinin verilme siireleri ile bu beyannameler tiizerine tahakkuk eden

vergilerin ilk taksitini ddeme siireleri 5 Nisan 2024 Cuma giinii sonuna kadar
uzatilmgstur.

Yill1ik Gelir Vergisi Beyannamesi;

* Hazir Beyan Sistemi araciligiyla internet ortaminda,
* Dijjital Vergi Dairesi (Hazir Beyan Sistemi) aracili§iyla internet ortaminda,
* Hazir Beyan Mobil Uygulamasi araciligiyla da cep telefonundan,

e Vergi dairesinden, Dijital Vergi Dairesi (dijital.gib.gov.tr) veya GIB Mobil
uygulamasimdan 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 s6zlesmesi imzalanarak Djjital
Vergi Dairesi (e-Beyanname Sistemi) ile elektronik ortamdan,

* Bagli bulunulan (ikametgahin bulundugu yer) vergi dairesine kagit ortaminda
elden,

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

8- Deger Artis Kazanclarimin Beyani Miikellefiyet Kaydina Gerek Olmaksizin

Hazir Beyan Sistemi Uzerinden Yapilabilecektir:

Beyana tabi gelirleri sadece diger kazang¢ ve iratlar, menkul sermaye iradi,
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 irad1 (kira geliri) ve ticret geliri elde eden miikellefler yararlanabilecektir.




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

9- Beyan Edilen Verginin Odeme Siiresi ve Sekli:

2023 yilinda elde edilen deger artis1 kazanglarina iliskin olarak verilecek yillik gelir
vergisi beyannameleri {izerinden hesaplanan gelir vergisinin, 2024 yilinin Mart ve
Temmuz aylarinda iki esit taksit olmak iizere;

* Birinci taksiti, damga vergisi ile birlikte 5 Nisan 2024 Cuma giinii sonuna kadar
e Ikinci taksiti ise 31 Temmuz 2024, tarihine kadar denmesi gerekmektedir.

Memleketi terk ve o6liim gibi miikellefiyetin kalkmasini gerektiren durumlar ile
miinferit beyanname ile bildirilen kazanglarin vergisinin, beyanname verme siireleri

icinde 6denmesi gerekmektedir.
Odemeler;

¢ Bagkanhigimiza ait gib.gov.tr internet sitesi (Dijital Vergi Dairesi ve GIB Mobil
Uygulamasi) tizerinden;

e Anlagsmali bankalarin kredi kartlar1 ile
¢ Anlasmali bankalarin banka kartlar1 veya banka hesabindan,

* Yabana iilkede faaliyet gosteren bankalarin; kredi kartlari, banka kartlar1 ve diger
O0deme yontemleri ile

e Anlasmali bankalarin;
¢ Subelerinden,

e Alternatif 6deme kanallarindan (internet Bankacilig1, Telefon Bankaciligi, Mobil
Bankacilik vb.),

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

10- Odenecek Verginin Hesabu:

Gelir Vergisi Kanununa gore 2023 yilinda elde edilen ve yillik beyanname ile beyan
edilen gelir toplamma asagida yer alan vergi tarifesi uygulanarak gelir vergisi
hesaplanur.




Gelir vergisine tabi gelirler;
-70.000 TL'ye kadar %15
- 150.000 TL'nin 70.000 TL’si i¢in 10.500 TL, fazlas1 %20

- 370.000 TL'nin 150.000 TL’si igin 26.500 TL, (iicret gelirlerinde 550.000 TL nin 150.000
TL’si i¢in 26.500 TL), fazlas1 %27

-1.900.000 TL'nin 370.000 TL’si i¢in 85.900 TL, (iicret gelirlerinde 1.900.000 TL'nin
550.000 TL'si igin 134.500 TL), fazlas1 %35

- 1.900.000 TL'den fazlasimin 1.900.000 TL’si i¢in 621.400 TL, (iicret gelirlerinde
1.900.000 TL'den fazlasmin 1.900.000 TL’si i¢in 607.000 TL),fazlas1 %40

oraninda vergilendirilir.

Kaynak :

- 193 Sayil1 Gelir Vergisi Kanunu
- Gelir Idaresi Bagkanlig1 Gayrimenkul Satis Rehberi




