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Bu Brosur, yayim tarihinde vyirirlikte olan mevzuat dikkate alinarak
hazirlanmistir.

Mevzuat bilgilerine ve glincel haberlere, Baskanligimiz;

internet sayfasindan,

Vergi iletisim Merkezinin (VIMER) 189 numarali telefon hattindan,
Dijital Vergi Asistanindan (GiBi),

Dogrulanmis ve resmi sosyal medya hesaplarindan,

Miikellef e-Posta iletisim Sisteminden (MEIS),

e-Posta bilgilendirme sisteminden,
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Bu Brosir, gergek kisiler tarafindan yapilan gayrimenkul alim-satiminda,
193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu agisindan vergisel yukiumliliklerin
bilinmesi ve yerine getirilmesi i¢in vatandaslarimizi bilgilendirmek amaciyla
hazirlanmistir.

1. GELIR VERGISINiIN KONUSU VE UNSURLARI

Gelir Vergisi Kanununda gelir, bir gergek kisinin bir takvim yili icinde elde
ettigi kazang¢ ve iratlarin safi tutari olarak tanimlanmistir. S6z konusu
Kanunda gelirin hangi tir kazang ve iratlardan olustuguna yer verilmistir.

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

Ticari kazang: Her tirli ticari ve sinai faaliyetten dogan kazangtir. Ticari
kazanci belirleyen temel unsur faaliyetin sermaye ve emekten olusan bir
organizasyona dayanmasi ve bu organizasyonun islemlerindeki devamliliktir.
Gelir Vergisi Kanununda gayrimenkullerin alim satimive insaisleriyle devamli
olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazanglarin ticari kazang olarak
vergilendirilecegi belirtilmistir.

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

Diger kazang ve iratlar: Belirli kaynaklara baglanmasi mimkiin olmayan,
belirli donemlerde (periyodik olarak) meydana gelmeyen, devamli degil
arizi olan ve ¢ogu zaman bir tesebbiis sonucu olmaksizin, kisilerin bazi mal
varliklarinda kendiliginden meydana gelen kazang ve iratlardir.

Bu gelir tiriini digerlerinden ayiran en onemli 6zellik, genel olarak devamUllik
gostermeyen gelirlerin bu kapsamda degerlendirilmis olmasidir. Diger
kazang ve iratlar, “deger artisi kazanglari” ve “arizi kazanglar” olmak uzere
iki alt ayrima tabi tutulmustur.



Gayrimenkul Alim — Satim islerinde Ticari Kazang ve Deger Artisi Kazanci
Ayrimini Belirleyen Unsurlar

Gayrimenkullerin elden c¢ikarilmalarindan dogan kazancin “deger artisi
kazanci” olarak mi, yoksa “ticari kazang¢” olarak mi vergilendirilmesi
gerektigine iliskin agiklamalar asagida belirtilmistir.

1- Faaliyetteki Devamllik: Gayrimenkul alim satim isleri devamli olarak, bir
meslek halinde sirduriliyorsa elde edilen kazang ticari kazangtir. Burada
devamlilik unsurunu belirleyen en belirleyici olg¢it, kazang doguran islem
sayisindaki ¢okluktur. islem sayisindaki ¢cokluk gayrimenkullerin ayni takvim
yiliigerisinde birden fazla veya takip eden birden fazla takvim yilinda art arda
satilmis olmasina gore belirlenir.

2- Satisin Hangi Amagla Yapildigi: Alim satim islemlerinin birden fazla olmasi
halinde, gayrimenkul alim satimi islemi, kazang elde etmek i¢in yapiliyorsa
soz konusu alim satim islemi ticari kazan¢ kapsaminda degerlendirilir.
Gayrimenkul alim satim islemlerinin ticari bir amag olmaksizin sahsiihtiyacin
karsilanmasi amaciyla yapilmasi halinde elde edilen kazang, deger artisi
kazanci olarak degerlendirilir.

3- Ticari Bir Organizasyonun Varligi: is yeri acilmasi, isci calistirilmasi, ticaret
siciline kayit olunmasi gibi durumlarda ticari bir organizasyonun var oldugu
kabul edilmektedir. Gayrimenkul alim satimi, sekli ve maddi sartlari ile
kurulmus bir ticari organizasyon igcinde yapilmasi halinde elde edilen kazang
ticari kazanctir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlarinin agik¢a
belli olmadigi hallerde ise kazang tiru “faaliyetteki devamllik” ve “satisin
hangi amacla yapildigi” unsurlarina gore tespit edilir.
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Gayrimenkul alim satim islemi ticari kazang hiikiimleri
kapsaminda degilse, elde edilen kazang “deger artisi kazanci”

| hiikiimlerine gore tespit edilir.




2. DEGER ARTISI KAZANCININ KONUSU VE VERGILENDIRILMESI

Gelir Vergisi Kanununun mikerrer 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 belirtilen mal ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak
5 (bes) yil icerisinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar, deger artisi
kazancinin konusunu olusturmaktadir.

» Arazi, bina, maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve
¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
mutemmim clzileri ve teferruati,

» Voli mahalleri ve dalyanlar,
» Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

» Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu ylkleme ve bosaltma
vasitalari.

Elden g¢ikarmadan maksat, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir
bedel karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi,
devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasidir.

Ayrica, gercek usulde vergiye tabi ciftgilerin zirai tretimde kullandiklari
gayrimenkullerin elden g¢ikarilmasindan dogan kazanglar da deger artisi
kazanci olarak degerlendirilecektir.
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Gergek kisilerin bir bedel karsiligi edindikleri gayrimenkullerin
(konut, arsa, vb.) iktisap tarihinden baslayarak bes yil iginde elden
¢ikarilmasi halinde, elde edilen kazang gelir vergisine tabidir.

Bes yillik siirenin hesabinda takvim giinii esas alinmaktadir.
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Ornek 1: Miikellef (A), 15/11/2024 tarihinde 6.000.000 TL'ye satin almis
oldugu gayrimenkuld, 6/10/2025 tarihinde 9.000.000 TL'ye satmistir. Buna
gore mukellef, soz konusu gayrimenkulu alis tarihinden itibaren bes tam yil
ge¢meden satmis oldugundan, elde ettigi kazang deger artisi kazanci olarak
vergiye tabi olacaktir.

S0z konusu mal ve haklar ivazsiz olarak iktisap edilmisse bu mal ve
haklarin elden g¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanci olarak
vergilendirilmeyecektir. Bunun disinda, iktisap sekli ne olursa olsun soz
konusu mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi
kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek 2: Miikellef (B), 25/9/2023 tarihinde kendisine miras yoluyla
intikal eden apartman dairesini, 20/12/2025 tarihinde satmistir. Satisa
konu apartman dairesinin ivazsiz olarak (veraset yoluyla) intikal etmesi
nedeniyle, mikellefin bu satistan elde ettigi gelir, deger artisi kazanci olarak
vergilendirilmeyecektir.

3. SAFi DEGER ARTISININ TESPITI

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

» Elden c¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedellerinin,

» Elden cikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin iizerinde kalan giderlerin
ve 0denen vergi ve harglarin,

indirilmesi suretiyle bulunmaktadir.

Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi
Usul Kanunu hiikiimlerine gore, takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel,
kazanci bilango veya isletme hesabi esasina gore tespit edilen isletmelerde
ise son bilangoda veya envanter kayitlarinda gosterilen deger esas alinir.



4. ENDEKSLEME YAPILMASI

Mal ve haklarin elden c¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden c¢ikarildigr ay
hari¢c olmak lizere 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.

2007 yili itibariyla Tiirkiye istatistik Kurumunun resmi internet sayfasindan
(tuik.gov.tr) edinilen Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) rakamlarina iliskin
tablo asagidadir.

YURT iCi URETICi FIYAT ENDEKSI (Yi-UFE) RAKAMLARI
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143,19
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159,63
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158,45
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158,74
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160,84

162,92

163,98

164,94

167,68

170,94

174,96

172,95

172,08

171,81

173,79

174,67

176,78

176,23

178,54

182,75

185,90

188,17

189,32

189,61

189,62

189,57

192,91

195,89

199,03

200,32

202,33

203,10

202,91

203,64

203,81

204,89

201,83

201,20

201,71

203,79

204,15

207,54

207,29

206,91

206,65

208,33

207,27

209,34

212,39

214,50

214,59

216,48

217,97

219,31

221,74

229,10

232,27

233,98

234,18

232,96

233,09

234,79

235,78

237,79

239,97

237,65

235,84

236,61

239,46

241,97

245,42

248,15

248,78

247,99

250,43

254,25

253,74

250,13

249,31

250,67

250,16

251,17

252,47

256,21

257,27

257,81

258,01

258,77

260,94

266,16

274,09

284,99

288,59

291,58

293,79

295,31

295,52

297,65

300,18

300,90

306,04

312,21

316,48

319,60

328,17

333,21

341,88

354,85

365,60

372,06

396,62

439,78

443,78

432,55

422,94

424,86

425,26

431,98

444,85

456,74

457,16

452,63

449,96

450,55

451,31

450,97

454,08

462,42

464,64

468,69

474,69

482,02

485,37

490,33

501,85

515,13

533,44

555,18

568,27

583,38

590,52

614,93

641,63

666,79

693,54

710,61

730,28

741,58

780,45

858,43

1.022,25

1.129,03

1.210,60

1.321,90

1.423,27

1.548,01

1.652,75

1.738,21

1.780,05

1.865,09

2.011,13

2.026,08

2.021,19

2.105,17

2.138,04

2.147,44

2.164,94

2.179,02

2.320,72

2.511,75

2.659,60

2.749,98

2.803,29

2.882,04

2.915,02

3.035,59

3.149,03

3.252,79

3.369,98

3.435,96

3.483,25

3.550,88

3.610,51

3.659,84

3.707,10

3.731,43

3.746,52

3.861,33

3.943,01

4.017,3

4.128,19

4.230,69

4.334,94

4.409,73

4.518,89

4.632,89

4.708,20

4.747,63

4.783,04



http://tuik.gov.tr

Ornek 3: Miikellef (C), 19/12/2023 tarihinde 5.000.000 TL'ye satin almis
oldugu gayrimenkuli 11/8/2025 tarihinde 8.000.000 TL'ye satmistir. Bu
durumda, soz konusu gayrimenkul 5 yillik siire dolmadan elden ¢ikarildigiigin
miukellef adina olusacak deger artisi kazanci asagidaki gibi hesaplanacaktir.
Ornekte, gayrimenkuliin elden c¢ikarilmasi dolayisi ile yapilan ve yasal
olarak indirilmesi mimkiin olan giderler ile 6denen vergi ve harg¢lar dikkate
alinmamistir.

Gayrimenkulilin iktisap tarihinden onceki ay olan Kasim 2023 doneminde
Yi-UFE 2.882,04; elden cikarildigi aydan onceki ay olan Temmuz 2025
déneminde Yi-UFE 4.409,73 olarak gerceklesmistir. Bu durumda ilgili
donemde artis oraninin %10'un tzerinde [(4.409,73 — 2.882,04) / 2.882,04] X
100 = %53 oldugu gorulmektedir.

Dolayisiyla elden g¢ikarilan gayrimenkulin endekslenmis maliyet bedeli;

5.000.000 X (4.409,73 / 2.882,04) = 7.650.362 TL olarak dikkate alinacaktir.

Gayrimenkuliin alis bedeli 5.000.000 TL

Gayrimenkuliin satis bedeli 8.000.000 TL

Gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli

[5.000.000 X (4.409,73 / 2.882,04)] 7.650.362 TL
Safi deger artisi kazanci (8.000.000 - 7.650.362) 349.638 TL
Vergiden istisna tutar 120.000 TL
Vergiye tabi gelir matrahi (349.638 — 120.000) 229.638 TL
Hesaplanan gelir vergisi 38.027,60 TL

Damga vergisi 1.189,50 TL




So6z konusu gayrimenkulin 11/8/2025 tarihinde elden ¢ikarilmasindan
dogan 2025 yili deger artisi kazanci, 2026 yilinin Mart ayinda yillik gelir
vergisi beyannamesi ile beyan edilip, 2026 yilinin Mart ve Temmuz aylarinda
2 esit taksitle odenecektir.

5.GAYRIMENKULLERIN ELDEN CIKARILMASINDA iKTISAP
TARIHINiIN BELIRLENMESI

Gayrimenkullerde iktisap, Tlirk Medeni Kanununun 705 inci maddesi uyarinca,
tapuya tescille gergeklesmektedir. Buna gore, kat karsiligi miiteahhide veya
kooperatiflere verilen arsa karsiliginda alinan gayrimenkuller dahil, iktisap
edilen gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi halinde, deger artisi kazancinin
tespiti yoniinden iktisap tarihi olarak, gayrimenkuliin tapuya tescil edildigi
tarih esas alinacaktir.

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

Bu cercevede, konut yapi kooperatifleri, Toplu Konut idaresi veya diger
kisilerden gayrimenkulu fiilen kullanima hazir sekilde teslim alanlarin,
soz konusu gayrimenkulleri fiilen 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.

Gayrimenkullin ihale veya icra yoluyla alindigi durumlarda da fiilen kullanima
hazir sekilde teslim alindiginin yukarida sozi edilen belgelerle tevsik
edilmesi sartiyla, tapu tescil islemi olmasa dahi fiilen kullanima birakildigi
tarihin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

éé

Gayrimenkuliin elden gikarilmasi halinde, deger artis kazancinin

hesaplanmasinda iktisap tarihi olarak hangi tarihin esas
alinacagina iliskin ayrintili agiklamalar 76 No.lu Gelir Vergisi
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Sirkiilerinde yapilmistir.




Ornek 4: Mikellef (D), kooperatif (yeligi karsiiginda iktisap ettigi
gayrimenkulliine, 21/7/2023 tarihinde su, elektrik ve telefon baglanmasi
durumunda, bu tarihten itibaren fiilen kullanmaya baslamis ve bu durumu
ilgili kurumlardan aldigi belgeler ile ispatlamistir. Bu gayrimenkulin,
miukellef adina tapu tescili, 24/11/2025 tarihinde yapilmistir.

Buna gore, deger artisi kazancinin tespiti agisindan, bes yillik sirenin
hesabinda, gayrimenkuliin fiilen kullanilmaya baslandigi 21/7/2023 tarihinin
iktisap tarihi olarak esas alinmasi gerekir.

5.1. Cins Tashihi Yapilan Gayrimenkuller ile Kat Karsiligi Olarak Miiteahhit
veya Konut Yapi Kooperatiflerinden Alinan Gayrimenkullerin Satilmasi
Halinde iktisap Tarihinin Belirlenmesi

» Cins degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken
yapili veya yapili iken yapisiz hale; bag, bahge, tarla vb. iken arsa,
arazi iken, bag, bahg¢e vb. duruma donustirmek i¢in paftasinda ve tapu
sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmistir.

» Arazivasfindaiktisap edilen gayrimenkuliin 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 lzerine bina insa edilmesi
veya s0z konusu gayrimenkulin kat karsiligi 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 ¢ergevede ivazsiz olarak iktisap edilen
gayrimenkuliin lzerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat karsiligi
olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonraelden ¢ikarilmasi halinde elde
edilen gelir, deger artisi kazanci kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

Ornek 5: Miikellef (E)'nin, 25/9/2017 tarihinde satin aldig arsayi, 14/4/2023
tarihinde katkarsiligiolarak muteahhide vererekalmisoldugugayrimenkuller,
18/9/2025 tarihinde tapuya tescil edilmistir.



Kat karsiligr alinan gayrimenkuller yeni bir iktisap olarak kabul edilecek ve
deger artisi kazancinin tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil edildigi
18/9/2025 tarihi esas alinacaktir. Fiilen kullanimin tapu tescilinden once
gerceklesmesi halinde ise bu tarihin esas alinmasi gerekir.

Ornek 6: Miikellef (F)'ye veraset yoluyla intikal eden iki katli ahsap bina, yikilip
yerine yeni bir bina yapilmasi ve bu yeni binadan kendisine bir adet daire
verilmesi karsiliginda, miteahhide verilmistir. Miikellef (F), miteahhitten kat
karsiligr aldigi bir adet daireyi teslim aldigi yil icinde satmistir.

ivazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkuliin, cins tashihi
yapilarak kat karsiligi verilmesi halinde, ivazsiz iktisap edilme niteligi
degismeyeceginden, gayrimenkuliin satisindan elde edilen gelir de deger
artisi kazancina tabii olmayacaktir.

6. DEGER ARTISI KAZANCININ BEYANI

Deger artisi kazanglarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen
iradin istisna haddinin altinda kalip kalmadigina baglidir. Satisin yapildigi yil
icin belirlenen istisna tutarinin altinda kalan gelirler igin yillik beyanname
verilmeyecektir. istisna haddini asan tutarda gelir elde edilmesi halinde
ise yillk beyanname verilecek ve istisna tutari beyan edilen gelirden
disulebilecektir.

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan deger artisi I

kazancinin, 2025 takvim yili igin 120.000 TL'si (2026 takvim yili igin

| istisna tutar1 150.000 TL) gelir vergisinden istisnadir.

Elde edilen deger artisi kazancinin safi miktarinin, 2025 takvim yili igin
belirlenen istisna sinirini asmasi durumunda, elde edilen gelir, satisin
yapildigi yili takip eden yilin 1 = 31 Mart 2026 tarihleri arasinda yillik gelir
vergisi beyannamesi ile beyan edilecektir.




Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi;

» Hazir Beyan Sistemi araciligiyla internet ortaminda,

» Dijital Vergi Dairesi (Hazir Beyan Sistemi) araciligiyla internet ortaminda,
» Hazir Beyan Mobil Uygulamasi araciligiyla da cep telefonundan,
>

Vergi dairesinden, Dijital Vergi Dairesi (dijital.gib.gov.tr) veya GiB Mobil
uygulamasindan alinan kullanici kodu, parola ve sifre ile mukellefin
kendisi ya da 3568 sayili Kanun geregi elektronik beyanname gonderme
aracilik yetkisi almis meslek mensuplari ile elektronik beyanname
aracilik sozlesmesi imzalanarak Dijital Vergi Dairesi (e-Beyanname
Sistemi) ile elektronik ortamdan,

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

» ikametgah adreslerine bagli kalinmaksizin herhangi bir vergi dairesinden,

verilebilir.
Ayrica miikelleflerin takvim yili icinde;
» Memleketi terk etmesi halinde, memleketi terkten onceki 15 giin icinde,

» Olimi halinde, dliim tarihinden itibaren 4 ay icinde vefat eden kisi
namina varislerce,

yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyanda bulunulmasi gerekmektedir.

Dar miukellefiyete tabi mukelleflerden yillik beyanname vermeye mecbur
olmayanlar; gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasindan dogan deger artisi
kazanglarini, bu kazang ve iratlarin iktisap olundugu tarihten itibaren 15 giin
icinde gayrimenkuliin bulundugu yerin vergi dairesine miinferit beyanname
ile bildirmeye mecburdurlar.


http://dijital.gib.gov.tr

7. HAZIR BEYAN SiSTEMi UZERINDEN BEYANNAMENIN VERILMESi

Beyana tabi gelirleri sadece diger kazang ve iratlar, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi (kira geliri) ile Gcret gelirlerinin herhangi birinden
veya birkacindan olusan miikellefler; bu gelirlerine iliskin beyannamelerini
Baskanligimiz tarafindan onceden hazirlanan ve mikelleflerin onayina
sunulan kullanimi kolay ve hizli bir sistem olan Hazir Beyan Sistemi lizerinden
verebilirler.

Bu sistemden, sadece diger kazang¢ ve iratlar, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi (kira geliri) ve lcret geliri elde eden miikellefler
yararlanabilecektir.

éé

Diger kazang ve iratlar igin sistem lizerinden hazirlanan beyanname
elektronik ortamda onaylandigi anda, sahis adina vergi dairesinde

miukellefiyet tesisi ve vergi tahakkuku islemleri otomatik olarak
|' gerceklestirilmektedir.

Hazir Beyan Sistemine ve detayli bilgiye Gelir idaresi Baskanliginin gib.gov.tr
adresinden ulasabilirsiniz.

Hazir Beyan Sistemine;

» https://hazirbeyan.gib.gov.tr adresinden (Kullanici Kodu ile Giris,
e-Devlet Yontemi ile Giris veya Yabanci Kimlik Numarasi ile Giris),

» Dijital Vergi Dairesinden,
7 guin 24 saat giris yapilabilir.
Yurtdisinda yasayan ve Sistem lizerinden beyanname vermek isteyen T.C.

vatandaslari, mavi kartlilar ve yabanci kimlik numarasi sahibi yabancilar Dis
Temsilciliklerimizden e-Devlet sifresi alabilirler.

Ayrica, beyannamenizi Hazir Beyan Mobil Uygulamasi araciligiyla da cep
telefonunuzdan gonderebilirsiniz.


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

8. UYGULANACAK VERGi TARIFESI

Gelir Vergisi Kanununa gore 2025 takvim yilinda elde edilen ve yillik
beyanname ile beyan edilen gelir toplamina asagida yer alan vergi tarifesi
uygulanarak gelir vergisi hesaplanir.

Gelir vergisine tabi gelirler;

158.000 TL'ye kadar %15

330.000 TL'nin 158.000 TL'si i¢in 23.700 TL, fazlasi %20

800.000 TL'nin 330.000 TL'si i¢in 58.100 TL,

0,
(Gcret gelirlerinde 1.200.000 TL'nin 330.000 TL'si igin 58.100 TL), fazlasi 2y

4.300.000 TL'nin 800.000 TL'si i¢in 185.000 TL,

0,
(Gcret gelirlerinde 4.300.000 TL'nin 1.200.000 TL'si igin 293.000 TL), fazlasi A

4.300.000 TL'den fazlasinin 4.300.000 TL'si igin 1.410.000 TL,
(Ucret gelirlerinde 4.300.000 TL'den fazlasinin 4.300.000 TL'si igin %40
1.378.000 TL), fazlasi

oraninda vergilendirilir.

2026 takvim yili gelirlerinin vergilendirilmesinde esas alinacak vergi tarifesi,
332 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile belirlenmistir.

9.YILLIK BEYANNAMEYE DAHIL EDILEN KAZANC VE iRATLARDAN
YAPILACAK iNDiRIMLER

Yillk 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
asagida belirtilen indirimlerin yapilabilmesi igin yilllk beyanname ile
bildirilecek bir gelirin bulunmasi ve yapilacak indirimlerin ilgili mevzuatta
belirtilen sartlari tasimasi gerekmektedir.



Diger kazang¢ ve iratlardan indirim konusu yapilabilecek bazi hususlar
sunlardir;

1.
2.
3.

4.

o

Hayat/sahis sigorta primleri,

Egitim ve saglik harcamalari,

Beyan edilecek gelirden sinirli olarak indirilebilecek bagis ve yardimlar ile
tamami indirilebilecek bagis ve yardimlar,

Sponsorluk harcamalari,

Cumhurbaskaninca baslatilan yardim kampanyalarina makbuz karsilig
yapilan ayni ve nakdi bagislar,

iktisadi isletmeleri harig, Tirkiye Kizilay Dernegdine ve Tiirkiye Yesilay
Cemiyetine makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis ve yardimlar,

Diger kanunlara gore tamami indirilecek bazi bagis ve yardimlar;

YV VY
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222 sayili ilkogretim ve Egitim Kanununa gére yapilan bagislar,

278 sayili Turkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumu Kurulmasi
Hakkinda Kanuna gore yapilan bagislar,

2547 sayili Yiksekogretim Kanununa gore yapilan bagislar,

2690 sayili Tirkiye Enerji, Nikleer ve Maden Arastirma Kurumu ile
ilgili Bazi Diizenlemeler Yapilmasi Hakkinda Kanuna gére yapilan
nakdi bagis ve yardimlar,

2828 sayili Sosyal Hizmetler Kanununa gore yapilan bagislar,

2876 sayili Atatirk Kiltdr, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu Kanununa gore
yapilan bagis ve yardimlar,

3294 sayili Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayi Tesvik Kanununa
gore bagis ve yardimlar,

3388 sayili Tiirk Silahli Kuvvetlerini Gliglendirme Vakfi Kanununa gore
yapilan bagis ve yardimlar,

3713 sayili Terorle Miicadele Kanununa gore yapilan bagislar,

4122 sayii Milli Agaglandirma ve Erozyon Kontroli Seferberlik
Kanununa gore kurulan ormanlarda, aga¢landirma, bakim ve koruma
masraflari,

5434 sayili Turkiye Cumhuriyeti Emekli Sandigi Kanununa gore yapilan
bagis ve yardimlar,



\4
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6546 saylli Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanlig
Kurulmasi Hakkinda Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar ile
sponsorluk harcamalari,

6569 sayili Tirkiye Saglik Enstitileri Baskanligi Kurulmasi ile Bazi
Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar,

7034 sayili Tiirk-Japon Bilim ve Teknoloji Universitesinin Kurulusu
Hakkinda Kanuna gore yapilan bagis ve yardimlar,

7174 sayili Kapadokya Alani Hakkinda Kanuna gore yapilan bagis ve
yardimlar ile sponsorluk harcamalari,

7269 sayili Umumi Hayata Miessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanuna gore yapilan bagis ve
yardimlar,

7430 sayili Antalya Diplomasi Forumu Vakfi Kanununa gore yapilan
bagis ve yardimlar,

7432 sayili Uludag Alani Hakkinda Kanuna gore yapilan badis ve
yardimlar ile sponsorluk harcamalari,

7439 sayili Tirk Arkeoloji ve Kiiltirel Miras Vakfi Kanununa gore
yapilan bagis ve yardimlar,

7441 sayili Afet Yeniden imar Fonunun Kurulmasi Hakkinda Kanuna
gore yapilan nakdi bagis ve yardimlar,

7474 sayili Aile ve Genglik Fonu Kurulmasi Hakkinda Kanuna gore
yapilan nakdi bagis ve yardimlar,

7512 sayili Disisleri Teskilatini Guglendirme Vakfi Kanununa gore
vakfa yapilan bagis ve yardimlar.

éé

Bagis ve yardimin nakden yapilmamasi halinde, bagislanan veya
yardimin konusunu teskil eden mal veya hakkin varsa mukayyet
degeri, yoksa Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore Takdir
Komisyonunca tespit edilecek degeri esas alinir.

??




10. ZARAR MAHSUBU

Gelirin toplanmasinda gelir kaynaklarinin bir kismindan hasil olan zararlar
diger kaynaklarin kazang¢ ve iratlarina mahsup edilmektedir. Yapilan bu
mahsup neticesinde kapatilmayan zarar kismi, bes yili gegmemek kaydiyla

muteakip yillarin gelirinden indirilebilmektedir.

Ancak diger kazang ve iratlardan dogan zararlarin, diger gelir unsurlarindan
elde edilen kazang ve iratlardan mahsubu ise mimkin bulunmamaktadir.

11. VERGININ ODENME ZAMANI VE SEKLI
2025 takvim yilinda elde edilen deger artisi kazanglarina iliskin olarak
verilecek yillik gelir vergisi beyannameleri uzerinden hesaplanan gelir
vergisinin, 2026 yilinin Mart ve Temmuz aylarinda iki esit taksit olmak lizere;
» Birinci taksitin damga vergisi ile birlikte 31 Mart 2026,
» ikinci taksitin ise 31 Temmuz 2026,
tarihine kadar odenmesi gerekmektedir.
Memleketi terk ve olim gibi mikellefiyetin kalkmasini gerektiren durumlar
ile munferit beyanname ile bildirilen kazanglarin vergisinin, beyanname
verme sireleri icinde 6denmesi gerekmektedir.

Odemeler;

» Baskanligimiza ait gib.gov.tr internet sitesi (Dijital Vergi Dairesi ve GIB
Mobil Uygulamasi) lizerinden;

© Anlasmali bankalarin kredi kartlari ile
© Anlasmali bankalarin banka kartlari veya banka hesabindan,

© Yabanci llkede faaliyet gosteren bankalarin; kredi kartlari, banka
kartlari ve diger odeme yontemleri ile


http://gib.gov.tr

» Anlasmali bankalarin;
© Subelerinden,

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

» PTTis yerlerinden,
» Tim vergi dairelerinden,

yapilabilmektedir.

12. DEGER ARTISI KAZANCININ BEYANINA iLISKiN ORNEKLER

Ornek 1: Miikellef (G), 20/11/2023 tarihinde 4.000.000 TLye satin aldig
gayrimenkuld, 8/5/2025 tarihinde 7.000.000 TL'ye satmistir. Ayrica mukellefin
2025 yili igerisinde elde ettigi 100.000 TL mesken kira geliri ile 350.000 TL
serbest meslek kazanci bulunmaktadir. S6z konusu serbest meslek kazanci
uzerinden yilicinde 70.000 TL gelir vergisi tevkifati yapilmistir.

Bu durumda, soz konusu gayrimenkuliin iktisap tarihinden itibaren 5 yillik
sure dolmadan elden ¢ikarilmasi nedeniyle miukellef adina deger artisi
kazanci dogmaktadir. Deger artisi kazanci asagidaki sekilde hesaplanacaktir.
Ornekte, gayrimenkuliin elden cikarilmasi dolayisiyla yapilan ve yasal
olarak indirilmesi mimkiin olan giderler ile 6denen vergi ve harg¢lar dikkate
alinmamistir.

Kira geliri elde eden mikelleflerdenticari, zirai veya serbest meslek kazancini
beyan etmek zorunda olanlar 47.000 TL'lik konut kira geliri istisnasindan
yararlanamazlar. Bu kapsamda, mikellef (G)'nin 2025 yilinda elde ettigi
100.000 TL tutarindaki konut kira gelirinin tamami beyan edilecektir.

Diger taraftan; Gelir Vergisi Kanununun 85 inci maddesi uyarinca, tacirler,
gercek usulde vergilendirilen giftgiler ile serbest meslek erbaplari ticari,
zirai ve mesleki faaliyetlerinden kazang¢ temin etmemis olsalar bile yillik
beyanname vermeye mecbur olduklarindan, 350.000 TL tutarindaki serbest
meslek kazancinin da her hallikarda yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan
edilmesi gerekecektir.



Ote yandan, g_ayrimenkuliin iktisap tarihinden onceki ay olan Ekim 2023
doneminde YI—UFI_E __2.803,29; elden ¢ikarildigr aydan onceki ay olan Nisan
2025 doneminde YI-UFE 4.128,19 olarak gergeklesmistir.

Bu durumda ilgili donemde artis oraninin %10'un lzerinde [(4.128,19 -
2.803,29) / 2.803,29]1 X 100 = %47,2 oldugu goriilmektedir.

Dolayisiyla elden gikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli;
4.000.000 X (4.128,19 / 2.803,29) = 5.890.493 TL olarak dikkate alinacaktir.

Miikellef (G)'nin gelir vergisi asagidaki gibi hesaplanacaktir.

Gayrimenkulin alis bedeli 4.000.000 TL
Gayrimenkuliin satis bedeli 7.000.000 TL
Gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli

5.890.493 TL
[4.000.000 X (4.128,19 / 2.803,29)]
Safi deger artisi kazanci (7.000.000 - 5.890.493) 1.109.507 TL
Vergiden istisna tutar 120.000 TL
Kalan (1.109.507 — 120.000) 989.507 TL
Vergiye tabi gelir matrahi
(Kira + SMK + Deger Artisi Kazancr: 100.000 + 350.000 + 989.507) 1.439.507 TL
Hesaplanan gelir vergisi 408.827,45 TL
Kesinti yoluyla ddenen vergiler 70.000 TL
Odenecek gelir vergisi (408.827,45 — 70.000) 338.827,45 TL




Ornek 2: Miikellef (H), 6/3/2024 tarihinde 4.000.000 TLye satin aldig
gayrimenkuld, 9/6/2025 tarihinde 6.000.000 TL'ye satmistir. Ayrica mikellef,
¢ocugunun tedavi masraflari icin hastaneye 60.000 TL saglik harcamasi
yapmistir. S6z konusu saglik harcamasi, Tiirkiye'de faaliyet gosteren ve gelir
veya kurumlar vergisine tabi miukelleflerden yapilmis olup, harcamalara
iliskin faturasi alinmistir.

Bu durumda, soz konusu gayrimenkuliin iktisap tarihinden itibaren 5 yillik
sure dolmadan elden ¢ikarilmasi nedeniyle miukellef adina deger artisi
kazanci dogmaktadir. Deger artisi kazanci asagidaki sekilde hesaplanacaktir.
Ornekte, gayrimenkuliin elden cikarilmasi dolayisiyla yapilan ve yasal
olarak indirilmesi mimkiin olan giderler ile 6denen vergi ve harg¢lar dikkate
alinmamistir.

Saglik harcamalari; harcamanin Tirkiye'de yapilmasi, gelir veya kurumlar
vergisi mukellefi olan gergek veya tiizel kisilerden alinacak belgelerle tevsik
edilmesi, mikellefin kendisi, esi ve kiiclik gocuklarina iliskin olmasi ve beyan
edilen gelirin %10'unu asmamasi sartiyla yillik beyanname ile bildirilecek
gelirlerden indirilebilecektir.

Yapilan saglik harcamalari toplami 60.000 TL, beyan edilen gelirin %10'undan
(506.040 X %10) 50.604 TL fazla oldugu icin Mikellef (H), saglik harcamasi
olarak 50.604 TLyi indirim konusu yapabilecektir.

Gayrimenkulilin iktisap tarihinden onceki ay olan Subat 2024 doneminde
Yi-UFE 3.149,03; elden ¢ikarildigi aydan énceki ay olan Mayis 2025 déneminde
Yi-UFE 4.230,69 olarak gerceklesmistir.

Bu durumda ilgili donemde artis oraninin %10'un lzerinde [(4.230,69 -
3.149,03) / 3.149,03] X 100 = %34 oldugu goriilmektedir.

Dolayisiyla elden gikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli;
4.000.000 X (4.230,69 / 3.149,03) =5.373.960 TL olarak dikkate alinacaktir.

Mukellefin deger artisi kazancina iliskin 6denecek gelir vergisi asagidaki gibi
hesaplanacaktir.



Gayrimenkuliin alis bedeli 4.000.000 TL
Gayrimenkuliin satis bedeli 6.000.000 TL
B B e saraseo
Safi deger artisi kazanci (6.000.000 - 5.373.960) 626.040 TL
Vergiden istisna tutar 120.000 TL
Kalan (626.040 — 120.000) 506.040 TL
indirimler (Saglik harcamasi) (506.040 X %10) 50.604 TL
Vergiye tabi gelir matrahi (506.040 — 50.604) 455.436 TL
Hesaplanan gelir vergisi 91.967,72 TL
Odenecek gelir vergisi 91.967,72 TL
Damga vergisi 1.189,50 TL
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