Aktifte yer alan tapuya tescil edilmemis gayrimenkullerin VUK
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Konu : Ust hakkina sahip olunan gayrimenkul iizerinde olup ayrica tapuya tescil edilmemis

ancak sirket aktifine kayith gayrimenkullerin yeniden dederlemeye tabi tutulmasi hk.

ilgide kayith ozelge talep formunuzun incelenmesinden; lehinize (st hakki tesis edilen 39.575
m2 yUzOlcimli gayrimenkul Gzerinde faaliyette bulundugunuz, anilan gayrimenkul Gzerinde Ust hakki
kapsaminda insa edilen ydnetim binasi, givenlik binasi ve boya holu gibi tasinmazlarin aktifinizde yer
aldig1 ancak tapu siciline kaydedilmedigi, aktifinizde bulunan bu nitelikteki tasinmazlarin 213 sayili Vergi
Usul Kanununun Gegici 31 inci maddesi kapsaminda yeniden degerlemeye tabi tutulup tutulamayacagi

hususunda Baskanligimiz goérisinin talep edildigi anlasiimistir.

213 sayih Vergi Usul Kanununun Gegici 31 inci maddesinin birinci fikrasinda, "Tam mtkellefiyete tabi ve

bilanco esasina gdre defter tutan gelir ve kurumlar vergisi mukellefleri (finans ve bankacilik sektériinde
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faaliyet gdsterenler, sigorta ve reastirans sirketleri, emeklilik sirketleri ve emeklilik yatirrm fonlari,
miunhasiran sdrekli olarak islenmis altin, gimds alim-satimi ve imali ile istigal eden mikellefler ile bu
Kanunun 215 inci maddesi uyarinca kendilerine kayitlarini Tlrk para birimi disinda baska bir para
birimiyle tutmalarina izin verilenler haric) bu maddenin yliririige girdigi tarih itibariyla aktiflerine kayitli
bulunan tasinmazlarini (sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi ihracina konu edilen tasinmazlar

haric) 30/9/2018 tarihine kadar asagidaki sartlarla yeniden degerleyebilirler." hikmu yer almaktadir.

Ayrica, s6z konusu maddenin uygulamasina yoénelik olarak yayimlanan 500 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu
Genel Tebliginin "Tanimlar ve kisaltmalar" baslkli 3 Gncli maddesinde, "f) Tasinmaz: 22/11/2001 tarihli
ve 4721 sayili Tlirk Medeni Kanununun 704 (ncli maddesi uyarinca arazi, tapu kdtliginde ayri sayfaya

kaydedilen bagimsiz ve slirekli haklar ile kat mulkiyeti kiitigliine kayith bagimsiz bélimleri,

ifade eder." aciklamasi yer almaktadir.
Bunun yani sira, 4721 sayil Turk Medeni Kanununun;

- 704/2 maddesinde, arazi, tapu kitiginde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar ile kat

mulkiyeti kitiglne kayith bagimsiz bélimlerin tasinmaz mulkiyetinin konusunu olusturdugu,

- 705 inci maddesinde, tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasinin tescille olacagi; miras, mahkeme karari,
cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoérilen diger hallerde miulkiyetin tescilden 6nce
kazanilacagdi, ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesinin mulkiyetin tapu kittgtne tescil

edilmis olmasina bagh oldugu,

- 726 ncl maddesinde, bir Ust irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustinde

surekli kalmak UGzere insa edilen yapilarin mulkiyetinin irtifak hakki sahibine ait oldugu,

- 826 nci maddesinde, bir tasinmaz malikinin UGg¢lncU kisi lehine arazisinin altinda veya Ustlnde yapi
yapmak veya mevcut bir yapiyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilecegi, Ust hakki
bagimsiz ve sirekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin istemi (zerine tapu kitigine tasinmaz olarak

kaydedilebilecegi ve en az otuz yil icin kurulan st hakkinin strekli nitelikte oldugu,

- 998 inci maddesinde, tapu siciline tasinmaz olarak; araziler, tasinmazlar lUzerindeki bagimsiz ve surekli
haklar ile kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bolimlerin kaydedilebilecegi, bagimsiz ve surekli haklarin
kaydedilmesi icin gerekli kosullar ve usullerin tlizukle belirlenecegi ve sureklilik kosulunun gerceklesmesi

icin hakkin slresiz veya en az otuz yil slreli olmasi gerektigi,

- 1008 inci maddesinde, tasinmaza iliskin olarak mulkiyet hakkinin, irtifak haklarinin ve tasinmaz

yUklerinin ve rehin haklarinin tapu kittgline tescil edilecegi
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hikium altina alinmistir.

Bu baglamda, aktiflestirilmekle birlikte, 4721 sayili Kanun geregince tapuya tescili zorunlu olan ancak
maliki adina tapu tescili yapilmamis tasinmazlar bakimindan Vergi Usul Kanununun Gegici 31 inci
maddesinde  dlzenlenen yeniden degerleme uygulamasindan yararlanilabilmesi  mumkdin

bulunmamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(%) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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