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ÇÖZÜM DENETİM VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.


18 Şubat 2026
SİRKÜLER NO: 2026/034
Konu: Gayrimenkullerin 5 Yıl İçinde Elden Çıkarılmasında Gelir Vergisi Beyanı

Broşürü - Özet Bilgi
1. GİRİŞ

Vergi hukukunda gerçek kişilerin gelirlerinin vergilendirilmesi, Gelir Vergisi Kanunu hükümleri çerçevesinde yürütülmektedir; temel prensip, gelirin ‘gerçek’ ve ‘safi’ tutarı üzerinden vergilendirilmesidir.Bu kapsamda, bir takvim yılı içerisinde elde edilen kazanç ve iratların tesbiti, beyanı ve ödenmesi süreçleri, vergi idaresi tarafından yayımlanan tebliğler, sirkülerler ve rehberler ışığında şekillenmektedir.

2. GELİRİN NİTELİĞİ VE KAZANÇ TÜRÜNÜN TESBİTİ

Gelir Vergisi Kanunu uygulamasında, bir gayrimenkulün elden çıkarılmasından doğan kazancın hangi gelir unsuru (Ticari Kazanç mı, Değer Artışı Kazancı mı) kapsamında vergilendirileceği hususu, sadece uygulanacak vergi oranını değil, aynı zamanda mükellefin tabi olacağı yükümlülükleri de (defter tasdiki, fatura düzenleme vb.) belirler. Gelir İdaresi Başkanlığı, bu ayrımın yapılmasında ‘Devamlılık’,‘Ticari Organizasyon’ ve ‘Ticari Amaç’ kriterlerini esas almaktadır.

2.1. Ticari Kazanç Kapsamında Gayrimenkul Satışları

Ticari kazanç, sermaye ve emekten oluşan bir organizasyona dayalı olarak, devamlı surette yapılan faaliyetlerden elde edilen kazançtır. Gayrimenkul alım satım faaliyetinin ticari kazanç olarak nitelendirilebilmesi için işlemin bir ‘organizasyon’ dahilinde ve ‘devamlılık’ arz edecek şekilde yapılması gerekmektedir.

• Devamlılık, işlemin bir takvim yılı içinde birden fazla kez veya takip eden yıllarda müteakip defalar yapılması halidir. GİB’nin yaklaşımına göre, bir takvim yılı içerisinde birden fazla gayrimenkul satışı yapılması, işlemin kazanç sağlama potansiyelini gösterdiğinden, ticari bir faaliyetin varlığına karine teşkil eder. İşlem sayısındaki çokluk, ‘arızi’ olma niteliğini ortadan kaldırarak faaliyeti ‘ticari’ alana taşır.

• Ticari kazancın en belirgin göstergesi, bir ticari organizasyonun varlığıdır. İş yeri açılması, işçi çalıştırılması, ticaret siciline kaydolunması, emlak ofisi işletilmesi gibi durumlar, bir ticari organizasyonun varlığını kanıtlar. Bu tür bir organizasyon içinde yapılan tek bir satış dahi olsa, elde edilen kazanç ticari kazançtır. Organizasyonun şekli ve maddi unsurlarının (tabela, ofis vb.)açıkça belli olmadığı durumlarda ise, idare ‘faaliyetteki devamlılık’ ve ‘satışın hangi amaçla yapıldığı’ kriterlerine bakarak karar verir.

• Gayrimenkul alım satımının şahsi ihtiyaçların karşılanması veya servetin korunması amacı dışında,doğrudan kâr elde etme saikiyle yapılması ticari faaliyetin bir diğer göstergesidir. Ayrıca,Gelir Vergisi Kanunu'nda yer alan hüküm gereği; satın alınan veya trampa suretiyle iktisap olunanarazinin, iktisap tarihinden itibaren 5 yıl içinde parsellenerek bu süre içinde veya daha sonraki yıllarda kısmen veya tamamen satılmasından elde edilen kazançlar da ‘Ticari Kazanç’ sayılmaktadır.

2.2. Değer Artışı Kazancı Kapsamında Gayrimenkul Satışları

Ticari bir organizasyon olmaksızın, devamlılık arz etmeyecek şekilde, şahsi mal varlığına dahil gayrimenkullerin elden çıkarılmasından doğan kazançlar, ‘Diğer Kazanç ve İratlar’ başlığı altındaki ‘Değer Artışı Kazancı’ olarak vergilendirilir. Bu raporun odak noktasını oluşturan bu kazanç türü,Gelir Vergisi Kanunu'nun mükerrer 80. maddesinde düzenlenmiştir.

Kanun koyucu, gayrimenkullerin ve gayrimenkul niteliğindeki hakların iktisap tarihinden başlayarak 5 (beş) yıl içinde elden çıkarılmasından doğan kazançları vergiye tabi tutmuştur. 5 yıllık süre geçtikten sonra yapılan satışlardan elde edilen kazançlar ise, tutarı ne olursa olsun gelir vergisinden muaftır. Bu ‘5 yıllık elde tutma süresi’, sermaye birikimini teşvik etmek ve uzun vadeli yatırımları korumak amacıyla getirilmiş bir istisnadır.

Sadece konut veya işyerleri değil, geniş yelpazedeki mal ve haklar bu kapsamdadır. GİB’nin belirlemelerine göre:

• Arazi ve binalar,

• Maden suları, memba suları, madenler, taş ocakları, kum ve çakıl istihsal yerleri,

• Tuğla ve kiremit harmanları, tuzlalar,

• Voli mahalleri ve dalyanlar,

• Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar (İrtifak, intifa vb.),

• Gemi ve gemi payları ile motorlu yükleme ve boşaltma vasıtaları.

Not: Gerçek usulde vergiye tabi çiftçilerin zirai üretimde kullandıkları gayrimenkullerin elden çıkarılması da değer artışı kazancı hükümlerine tabidir. Bu, zirai işletmeye dahil varlıkların satışının da 5 yıllık süre testine tabi olduğu anlamına gelir.

Mevzuatta ‘elden çıkarma’ terimi sadece nakit karşılığı satışı ifade etmez. Bir mal veya hakkın satılması,bir bedel karşılığında devir ve temliki, trampa edilmesi (takas), kamulaştırılması, devletleştirilmesi veya ticaret şirketlerine sermaye olarak konulması da ‘elden çıkarma’ sayılır ve vergilendirmeyi tetikler.

3. İKTİSAP (EDİNİM) TARİHİNİN TESBİTİ VE ÖZELLİKLİ DURUMLAR

Değer artışı kazancında vergilendirmenin kilit noktası ‘5 yıllık süre’dir. Bu sürenin ne zaman başlayıp ne zaman bittiği, vergi matrahının doğup doğmayacağını belirler. İktisap (edinim) tarihinin tesbiti,özellikle inşaat süreçleri, kooperatif üyelikleri ve miras gibi durumlarda karmaşıklaşabilmektedir.

3.1. Genel Kural: Tapuya Tescil Esası

Gayrimenkullerde mülkiyetin kazanılması, tapuya tescil ile gerçekleşir. Dolayısıyla, vergilendirme açısından genel kural, 5 yıllık sürenin başlangıcı olarak gayrimenkulün tapuda kişinin adına tescil edildiği tarihi esas almaktır. Kat karşılığı müteahhide verilen arsa karşılığında alınan daireler veya satın alınan konutlar için tapu tarihi belirleyicidir.

3.2. Fiili Kullanım Tarihinin İktisap Tarihi Olarak Kabulü (İstisnai Haller)

GİB, tapu işlemlerinin bürokratik nedenlerle gecikebildiği bazı durumlarda, mükellef lehine bir yorumla ‘fiili kullanım’ tarihini iktisap tarihi olarak kabul etmektedir. Gayrimenkulün tapuya tescil tarihinden önce sahibinin fiilen kullanımına bırakıldığı hallerde, iktisap tarihi olarak tescil tarihi yerine fiilen kullanıma bırakılma tarihi esas alınır.

Bu istisnanın uygulanabilmesi için özellikle şu durumlar öngörülmüştür:

• Konut yapı kooperatifleri,

• Toplu Konut İdaresi (TOKİ),

• Müteahhitlerden fiilen teslim alınan gayrimenkuller.

Mükelleflerin bu gayrimenkulleri fiilen kullandıklarını tevsik etmeleri şarttır. İspat edici belgeler olarak şunlar kabul edilmektedir:

• Tahsis belgesi,

• Teslim tutanakları,

• Su, elektrik, telefon, doğalgaz faturaları ve benzeri abonelik belgeleri.

3.3. İhale ve İcra Yoluyla Edinimler

Gayrimenkulün ihale veya icra yoluyla alındığı durumlarda da tapu tescil işlemi henüz yapılmamış olsa bile, gayrimenkulün fiilen kullanıma hazır şekilde teslim alındığının resmî belgelerle (ihale tutanağı,teslim zaptı vb.) tevsik edilmesi şartıyla, fiilen kullanıma bırakıldığı tarih iktisap tarihi olarak kabul edilir.

3.4. Cins Tashihi ve ‘Yeni İktisap’ Varsayımı

Gayrimenkul vergilendirmesinde en çok ihtilaf yaşanan ve hata yapılan konulardan biri ‘Cins Tashihi’(Tür Değişikliği) işlemleridir. Cins değişikliği, tapu kütüğünde kayıtlı bir taşınmazın niteliğinin değiştirilmesidir (Örneğin; tarlanın arsaya, arsanın binaya dönüşmesi).

Gelir idaresinin yerleşik görüşüne göre; arsa olarak iktisap edilen bir gayrimenkul üzerine bina inşa edilmesi veya söz konusu gayrimenkulün kat karşılığı müteahhide verilmesi sonucu alınan yeni gayrimenkullerin tapuya tescili, ‘yeni iktisap’ sayılır. Yani, arsanın alındığı tarih hükmünü yitirir ve yeni dairelerin tapuya tescil edildiği (veya cins tashihinin yapıldığı) tarih, 5 yıllık sürenin başlangıcı olur.

• İfraz ve Taksim: Arazi vasfındaki bir gayrimenkulün belediyelerce ifraz (bölünme) işlemine tabi tutularak ‘arsa’ vasfını kazanması ve satılması halinde, iktisap tarihi olarak arazinin ilk alındığı tarih değil, belediyenin ifraz işlemi sonucu cins tashihinin yapıldığı tarih esas alınır.

• Kat Karşılığı İnşaat: Mükellef (E)'nin 2017 yılında aldığı bir arsayı 2023 yılında müteahhide verip karşılığında daireler aldığını ve bu dairelerin 2025'te tapuya tescil edildiği, daha sonra satıldığında, 5 yıllık süre 2017'den değil, 2025'ten itibaren başlar.

3.5. İvazsız İktisaplar: Miras ve Bağış Yoluyla Edinimler

Vergi kanunları, servet transferi niteliğindeki ‘ivazsız’ (bedelsiz) iktisapları değer artışı kazancı kapsamı dışında tutmuştur. Miras yoluyla veya bağış suretiyle edinilen gayrimenkullerin elden çıkarılmasından sağlanan kazançlar, elde tutma süresine bakılmaksızın gelir vergisinden muaftır.

• Veraset (Miras): Mükellef (B)'ye 2023 yılında miras yoluyla bir apartman dairesi kalmıştır.Mükellef bu daireyi 2025 yılında (henüz 2 yıl geçmişken) satsa dahi, bu satıştan elde edilen gelir değer artışı kazancı olarak vergilendirilmez.

• Miras Kalan Arsanın Müteahhide Verilmesi: Mükellef (F)'ye miras yoluyla kalan ahşap bir binanın yıkılıp yerine müteahhit tarafından yeni bir bina yapılması ve mükellefin buradan daire alması durumu özellik arz eder. İdare, bu durumda ‘ivazsız iktisap’ niteliğinin değişmediğini kabul etmektedir. Yani, miras kalan yerin kentsel dönüşüme veya kat karşılığı inşaata girmesi sonucu alınan yeni dairelerin satışı da (ivazsız iktisap kökenli olduğu için) vergiye tabi değildir.

4. SAFİ DEĞER ARTIŞ KAZANCININ HESAPLANMASI ve ENDEKSLEME MEKANİZMASI

Vergilendirilecek matrahın (Safi Değer Artışı) tesbiti, sadece satış bedeli ile alış bedeli arasındaki farkın alınması değildir;enflasyon etkisini arındırmak ve gerçek kazancı vergilendirmek için ‘Endeksleme’ yöntemi getirilmiştir.

4.1. Hesaplama Formülü

Değer artışında safi kazanç şu formülle bulunur:

Safi Kazanç = Satış Bedeli - (Endekslenmiş Maliyet Bedeli + Satış Giderleri + Ödenen Vergi ve Harçlar).

Bu formülde yer alan unsurlar şunlardır:

• Satış Bedeli: Gayrimenkulün elden çıkarılması karşılığında alınan para ve ayınlar ile sağlanan menfaatlerin toplamıdır.

• Maliyet Bedeli: Gayrimenkulün iktisap edilmesi için ödenen bedeldir. Maliyet bedeli tesbit edilemiyorsa, Takdir Komisyonu kararı veya VUK değerleme hükümleri esas alınır.

• Giderler: Satıcı tarafından yapılan ve satıcının üzerinde kalan masraflar (örneğin tapu harcının satıcı payı, emlak komisyonu vb.).

• Vergi ve Harçlar: Elden çıkarma dolayısıyla ödenen vergiler (Tapu harcı gibi).

4.2. Yİ-ÜFE ile Maliyet Bedeli Artırımı (Endeksleme)

Enflasyon nedeniyle paranın satın alma gücünde meydana gelen azalmayı telafi etmek amacıyla, gayrimenkulün iktisap bedeli, elden çıkarıldığı tarihe kadar Türkiye İstatistik Kurumu (TÜİK) tarafından belirlenen Yurt İçi Üretici Fiyat Endeksi (Yİ-ÜFE) artış oranında artırılır.

Endeksleme Kuralları:

• %10 Şartı: Endeksleme yapılabilmesi için, Yİ-ÜFE artış oranının %10 veya üzerinde olması zorunludur. Artış %10'un altındaysa endeksleme yapılmaz, tarihi maliyet bedeli dikkate alınır.

• Dönem Seçimi: Endekslemede, gayrimenkulün elden çıkarıldığı aydan önceki ay ile iktisap edildiği aydan önceki ay endeks değerleri formülde kullanılır. Gayrimenkulün satıldığı ayın endeksi, hesaplamaya dahil edilmez.

4.3. Hesaplama Örneği

Bir mükellefin (Mükellef C), 19/12/2023 tarihinde 5.000.000 TL'ye satın aldığı bir gayrimenkulü,11/08/2025 tarihinde 8.000.000 TL'ye sattığını varsayalım.

a) Veri:

• İktisap Tarihi: 19/12/2023 -> Baz Alınacak Ay: Kasım 2023.

• Satış Tarihi: 11/08/2025 -> Baz Alınacak Ay: Temmuz 2025.

• Alış Bedeli: 5.000.000 TL.

• Satış Bedeli: 8.000.000 TL.

b) Endeks Değerleri:

• Kasım 2023 Yİ-ÜFE: 2.882,04.

• Temmuz 2025 Yİ-ÜFE: 4.409,73.

c) Artış Oranı Kontrolü:

• Formül: (Satış Öncesi Endeks - Alış Öncesi Endeks) / Alış Öncesi Endeks.

• Hesap: (4.409,73 - 2.882,04) / 2.882,04 = 0,53 (%53).

• Sonuç: %53 > %10 olduğu için endeksleme yapılacaktır.

d) Maliyetin Güncellenmesi:

• Yeni Maliyet = 5.000.000 x (4.409,73 / 2.882,04) = 7.650.362 TL.

e) Safi Kazanç Tesbiti:

• 8.000.000 (Satış) - 7.650.362 (Maliyet) = 349.638 TL.

f) Vergi Matrahı:

• Bu tutardan 2025 yılı istisnası (120.000 TL) düşülecektir.

• Matrah: 349.638 - 120.000 = 229.638 TL

5. 2025 ve 2026 YILI İSTİSNA TUTARLARI

Değer artışı kazançlarında, elde edilen gelirin belirli bir tutarı vergiden istisna tutulmuştur.Bu tutar,her yıl yeniden değerleme oranlarına göre güncellenmektedir. Mükelleflerin beyanname verip vermeyecekleri,bu istisna haddini aşıp aşmadıklarına göre belirlenir.
Değer Artışı Kazancı İstisnası:

• 2025 Yılı Gelirleri İçin: 2025 yılında yapılan satışlardan elde edilen kazançların 120.000 TL'si gelir vergisinden müstesnadır. Safi kazanç bu tutarın altındaysa beyanname verilmez.Üstündeyse, tamamı beyan edilir ve bu tutar beyanname üzerinde ‘istisna’ satırında indirim konusu yapılır.

• 2026 Yılı Gelirleri İçin: 2026 yılında yapılacak satışlar için uygulanacak istisna tutarı 150.000 TL olarak belirlenmiştir.

İstisna Uygulanmayacak Haller: Menkul kıymet ve diğer sermaye piyasası araçlarının elden çıkarılmasından sağlanan kazançlar için bu istisna uygulanmaz.

6. VERGİ TARİFESİ

2025 yılında elde edilen ve 2026 Mart ayında beyan edilecek değer artışı kazançlarına (istisna düşüldükten sonra) Gelir Vergisi Kanunu'nun 103. maddesinde yer alan artan oranlı tarife uygulanır. Vergi oranları %15'ten başlayıp %40'a kadar çıkmaktadır.

8. BEYANNAME VERME, ÖDEME TAKVİMİ

2025 takvim yılında elde edilen ve istisna tutarını aşan değer artışı kazançları, 1 Mart - 31 Mart 2026 tarihleri arasında beyan edilmelidir.

• Hazır Beyan Sistemi: GİB, tapu kayıtları, banka bilgileri ve diğer resmi verileri kullanarak mükellefler için önceden hazırlanmış beyannameler sunmaktadır. Mükellefler, hazirbeyan.gib.gov.tr adresinden veya ‘GİB Mobil’ uygulaması üzerinden sisteme girerek, kendileri için hazırlanan beyannameyi kontrol edip, düzelterek veya aynen onaylayarak beyanlarını verebilirler.

• Münferit Beyanname (Dar Mükellefler): Türkiye'de yerleşmiş sayılmayan (dar mükellef) kişiler, gayrimenkul satışından doğan kazançlarını, işlemin yapıldığı tarihten itibaren 15 gün içinde gayrimenkulün bulunduğu yerin vergi dairesine ‘Münferit Beyanname’ ile bildirmek zorundadır. Bu grup için yıllık beyan dönemi beklenmez.

• Ölüm ve Memleketi Terk: Mükellefiyetin kalkmasını gerektiren hallerde (ölüm, yurt dışına kesin çıkış), beyan süreleri değişir. Ölüm halinde, ölüm tarihinden itibaren 4 ay içinde mirasçılar tarafından; memleketi terk halinde ise terk tarihinden önceki 15 gün içinde beyanname verilmelidir.

8.2. Verginin Ödenmesi

Hesaplanan gelir vergisi, iki eşit taksitte ödenir:

• Birinci Taksit: 31 Mart 2026 tarihine kadar (Damga vergisi ile birlikte).

• İkinci Taksit: 31 Temmuz 2026 tarihine kadar.

Ödemeler; Dijital Vergi Dairesi (dijital.gib.gov.tr), GİB Mobil, anlaşmalı bankaların şubeleri, internet/mobil bankacılık kanalları ve PTT iş yerleri aracılığıyla yapılabilir.

9. UYGULAMA ÖRNEKLERİ

Senaryo 1: Kira Geliri ve Serbest Meslek Kazancı Olan Mükellef

Durum: Mükellef (G), 20/11/2023 tarihinde 4.000.000 TL'ye satın aldığı bir gayrimenkulü, 5 yıllık yasal süreyi doldurmadan 08/05/2025 tarihinde 7.000.000 TL'ye satmıştır. Mükellefin ayrıca 2025 yılında 100.000 TL konut kira geliri ve 350.000 TL serbest meslek kazancı bulunmaktadır. Yıl içinde serbest meslek kazancından 70.000 TL vergi kesintisi (tevkifat) yapılmıştır.

Analiz ve Hesaplama:

Değer Artış Kazancı Hesabı:

• Endeksleme: Alış (Kasım 2023: 2.803,29) ve Satış (Nisan 2025: 4.128,19) endeksleri kullanılır.Artış %47,2 (>%10).

• Maliyet: 4.000.000 x (4.128,19 / 2.803,29) = 5.890.493 TL.

• Safi Kazanç: 7.000.000 - 5.890.493 = 1.109.507 TL.

• İstisna Düşümü: 1.109.507 - 120.000 (2025 İstisnası) = 989.507 TL (Matraha dahil edilecek tutar).
Kira Geliri İstisnası Durumu: Mükellef G, serbest meslek kazancı elde ettiği için (ticari, zirai veya mesleki kazancı olanlar) konut kira geliri istisnasından (2025 için 47.000 TL) yararlanamaz.100.000 TL kira gelirinin tamamı beyan edilir.

Toplam Matrah ve Vergi:

• Toplam Gelir: 989.507 (Değer Artışı) + 100.000 (Kira) + 350.000 (SMK) = 1.439.507 TL.

• Vergi Hesabı: 2025 tarifesine göre 1.439.507 TL'nin vergisi 408.827,45 TL'dir.

• Mahsup: Hesaplanan vergiden, yıl içinde kesilen 70.000 TL düşülür.

• Ödenecek Tutar: 338.827,45 TL + Damga Vergisi.

Senaryo 2: Sağlık Harcaması İndirimi Olan Mükellef

Durum: Mükellef (H), 06/03/2024 tarihinde 4.000.000 TL'ye aldığı evi 09/06/2025 tarihinde

6.000.000 TL'ye satmıştır. Ayrıca hastaneye faturalı 60.000 TL sağlık harcaması yapmıştır.

Analiz ve Hesaplama:

Değer Artış Kazancı Hesabı:

• Endeksleme (Şubat 2024: 3.149,03 -> Mayıs 2025: 4.230,69): Artış %34.

• Maliyet: 4.000.000 x (4.230,69 / 3.149,03) = 5.373.960 TL.

• Safi Kazanç: 6.000.000 - 5.373.960 = 626.040 TL.

• İstisna Sonrası Tutar: 626.040 - 120.000 = 506.040 TL.

İndirim Hesabı:

• Sağlık harcaması indirim sınırı, beyan edilen gelirin %10'udur.

• Sınır: 506.040 x %10 = 50.604 TL.

• Mükellef 60.000 TL harcamış olsa da, sadece 50.604 TL'sini indirebilir.

• Kalan Matrah: 506.040 - 50.604 = 455.436 TL.

• Vergi: 455.436 TL üzerinden tarife uygulanarak 91.967,72 TL vergi hesaplanır.

Broşür’e aşağıdaki bağlantı yoluyla ulaşabilirsiniz.
https://gib.gov.tr/duyuru-arsivi/guncel/16143_gayrimenkullerin_5_yil_icinde_elden_cikarilmasinda_gelir_vergisi_beyani_brosuru_yayinlandi
Yer verilen konularda ek bilgi istenildiğinde lütfen bizimle temasa geçiniz.

       Saygılarımızla,

      MAKRO ÇÖZÜM DENETİM VE

        YEMİNLİ MALİ MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.
Yeşilköy Mahallesi Atatürk Caddesi EGS Business Park B1 Blok K:6 D:248  Bakırköy / İSTANBUL

Mail: makrodenetim@makrodenetim.com.tr  Tel: 0212 483 40 38 Fax: 0212 483 40 39
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