Kiraya verilmis gayrimenkul uzerinde yapilan alisveris merkezinin

kiralayanin vefati Gizerine mirascilarina intikal edip etmeyecegi hk.
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Konu : Veraset ve intikal Vergisi
ilgi : ... tarih ve ... kayit sayili 6zelge talep formunuz.

ilgide kayith 6ézelge talep formunda; vefat eden babaniz ... adina kayith olan tasinmazla ilgili olarak,
...A.S. ile babaniz arasinda 20 yillik kira s6zlesmesinin yapildigi, s6z konusu arsa Uzerine muteahhit ...
A.S. tarafindan yapilan ve alisveris merkezi olarak kullanilan binanin insaat ruhsati, yapi kullanim izin
belgesi, cins tashihi, emlak vergisi bildiriminin ve binanin tapu kaydinin babaniz ...adina oldugu, arsanin
sadece ... A.S'yve 20 yilligina kiraya verildigine iliskin tapu kayitlarinda serh konuldugu belirtilerek,
veraset ve intikal vergisi acisindan varislere intikali olmayan ve ... A.S. tarafindan yapilan binanin veraset
intikal vergisi beyannamesinde beyan edilip edilmeyecegi hususunda Baskanhgimiz gorusi

sorulmaktadir.

Bilindigi Uizere, 7338 sayili Veraset ve intikal Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde, Tiirkiye Cumhuriyeti
uyrugunda bulunan sahislara ait mallar ile Tlrkiye'de bulunan mallarin veraset yoluyla veya herhangi bir
suretle olursa olsun ivazsiz bir tarzda bir sahistan diger sahsa intikalinin veraset ve intikal vergisine tabi
oldugu, ayni kanunun 2 inci maddesinin (b) bendinde de "mal" tabirinin, mulkiyete mevzu olabilen

menkul ve gayrimenkul seylerle mameleke girebilen sair bitln haklari ve alacaklar ifade ettigi hikme
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baglanmistir.

Bu hUkimlere gore, mallarin veraset yoluyla veya her ne sekilde olursa olsun karsiliksiz bir sekilde bir
sahistan diger sahsa intikali veraset ve intikal vergisine tabi olup, verginin mukellefi veraset yoluyla veya

karsiliksiz olarak mal iktisap eden sahislardir.

Diger taraftan, 4721 sayili Turk Medeni Kanunun Tasinmaz lehine irtifak hakkir baslikh 779'uncu
maddesinde "Bir tasinmaz Uzerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir ylik olup, yUkli tasinmazin
malikini mulkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kacinmaya veya yararlanan tasinmaz
malikinin yUkll tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar." seklinde tanimlanmistir.
Ayni Kanunun 781'inci maddesinde irtifak hakkinin kurulmasina iliskin sézlesmenin gecerli olabilmesinin,
resmi sekilde dizenlenmesine bagl oldugu, 826'nci maddesinde ise 'Bir tasinmaz maliki, Gclnca kisi
lehine arazisinin altinda veya Ustinde yapi yapmak veya mevcut bir yapiyi muhafaza etmek yetkisi veren

bir irtifak hakki kurulabilir.
Aksi kararlastiriimis olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilarina gecer.

Ust hakki, bagimsiz ve surekli nitelikte ise Gst hakki sahibinin istemi (izerine tapu kitigune tasinmaz
olarak kayit edilebilir. En az otuz yil icin kurulan Ust hakki, surekli niteliktedir." denilmekte olup, anilan
Kanunun 827' nci maddesinde ise "Ust hakkinin icerik ve kapsami ile ilgili olarak resmi senette yer alan,
Ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgllenme amacina ve Uzerinde yapl
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlari herkes icin badglayicidir.! hikma yer

almaktadir.
3194 sayili imar Kanununun 20'inci maddesinde; ""Yapi:
a) Kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,

b) Kurulus veya Kkisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve kuruluslarinin
vermis olduklari tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile, imar plani yonetmenlik, ruhsat ve eklerine

uygun olarak yapilir." hikmu yer almaktadir.

Bahse konu olayla ilgili olarak, ...'Un sagliginda ... A.S ile yapmis oldugu Yalova 1. Noterliginde
dlizenlenen 20/02/2007 tarih ve 02193 yevmiye no.lu kira s6zlesmesinin 3 Uncl maddesinde dlzenlenen
0zel hukumler bolimunde; kiracinin kira konusu yeri alisveris merkezi insa etmek ve isletmek Uzere
kiraladigi, kira konusu yere kiraci tarafindan yapilacak her tirld bina, demirbas, mistemilat, altyapi isleri
ve tefrisatinin muilkiyetinin kiraciya ait oldugu, kira hitaminda taraflarin sdzlesmenin uzatiimasi
konusunda anlasma saglayamadigi takdirde kiracinin yapmis oldugu her tirli bina, demirbas,
mustemilat,altyapi isleri ve tefrisati sokip alma hakkina sahip oldugu, kiraya verenin bu hususlari kabul
ettigi ve hic bir hak talep etmeyecedini kabul ve taahh(t ettigi, yapilacak bina ve mistemalat icin kiraya

veren adina dizenlenecek tapu kaydina bu hususlari igeren serhin verilmesi yetkisinin kiraciya verildigi
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gibi hususlar bulunmaktadir.

Diger taraftan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 72'nci maddesinin 3'Uncl fikrasinda, "Kiraci tarafindan
gayrimenkull genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave
edilen kiymetler, kira miaddetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelinden dislk degerle devri
halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir) olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler

kiralayan bakimindan, bu tarihte tahsil olunmus addolunur." denilmektedir.
Bu itibarla, yapilan kira s6zlesmesine istinaden;

-Kiralanan arsa Uzerine insa edilen ve mulkiyeti ... A.S'ye ait olan binanin mirascilara intikali s6z konusu

olmadigindan veraset ve intikal vergisine tabi tutulmamasi,
-Muris ... '0n vefati Gzerine mirascilarina intikal eden arsanin veraset ve intikal vergisine tabi tutulmasi,

-... AS. tarafindan arsa Uzerinde yapilacak her tarli binanin kira sUresi bitiminde bedelsiz olarak arsa
sahibine devredilmesi durumunda, devredilen kiymetlerin emsal bedelinin britlestirilmis tutarinin
gayrimenkul sermaye iradi olacagi; ancak s6z konusu kiymetlerin emsal bedelinden disiUk bir degerle
kiralayana devri halinde, devir bedelinin gayrimenkul sermaye iradi olarak vergilendirmesi, devir bedeli

ile emsal bedeli arasindaki farkin da bedelsiz intikal olarak veraset ve intikal vergisine tabi tutulmasi,
gerekmektedir.
Bilgi edinilmesini rica ederim.

Defterdar

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

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanls 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 cezasli kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikme faizi

hesaplanmayacaktir.

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

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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