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GERGEK KISILERE AIT KURU MULKIYETIN VEYA INTIFA
HAKKININ, SATILMASI, BAGISLANMASI, MIRAS KALMASI
HALLERINDE ORTAYA CIKABILECEK TAPU HARCLARI,
GELIR, VERASET VE INTIKAL VERGILERI

Ozet:
Gercek kisilere ait tam mulkiyete konu tasinmazlarin satilmasi,
bagislanmasi veya miras kalmasi, siklikla karsilasilan ve

vergilendirme durumlan genellikle bilinen olaylardir.

Buna mukabil; yine gercek kisilere ait ( ticari isletmeye dahil
olmayan ) ;

- intifa haklarinin satisi, bagislanmasi ve intifanin kuru
mulkiyet ile birlesmesi

- kuru miilkiyetlerin satis1, bagislanmasi veya miras kalmasi

halleri ise muhtelif acilardan ozellik gostermekte ve bazi
bilinmezliklere konu olabilmektedir.
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Asagidaki boliimlerde, gercek kisilere ait kuru miilkiyet veya intifa hakki seklindeki
mal varliklarin1 konu alan islemlerin ortaya cikarabilecegi gelir vergisi, tapu harc,
bagis ( hibe ) yahut vefata bagli veraset ve intikal vergisi ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler:

Kuru mulkiyet ( ¢ciplak mulkiyet ), intifa hakki, yas, vefat, veraset, hibe, intifa
hakkinin kuru miilkiyet ile birlesmesi, tasinmaz satisi, emlak vergi degeri, bedelsiz
devir, sureli intifa hakki, tapu harci, ivazsiz intikal

1. TASINMAZIN TAM MULKIYET DURUMUNDAKI VERGI DEGERININ, KURU MULKIYET
VE INTIFA HAKKI ARASINDA NASIL AYRISTIRILACAGI:

1.1.Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi, Veraset ve intikal Vergisi Acilarindan Gelir
Vergisi, Kurumlar Vergisi, Veraset ve intikal Vergisi Acilarindan Ayristirma
Oranlan :

Tasinmazlarda tam mulkiyet, hem kuru mulkiyetin hem de bu tasinmaza ait
intifa hakkinin ayni kiside olmasi demektir.

Baska bir anlatimla “ Tasinmazin miilkiyetini kuru ( ¢iplak ) miilkiyet ve
intifa ( yararlanim ) hakki olmak iizere ikiye ayirmak miimkiindiir.” '

Bir tasinmaza ait kuru mulkiyet ile intifa hakk farkl kisilerde ise, vergisel
ac1dan tam miikellefiyete konu degerinin NE KADARININ TAM MULKIYETE NE
KADARININ SAHIBININ OMRU iLE SINIRLI INTIFA HAKKINA TEKABUL ETTIGiI,
VUK’nun 296 1nc1 maddesinde duzenlenmistir.

OMUR BOYU DEVAM ETMEK UZERE TESIS EDILEN INTIFA HAKKININ DEGERI:

VUK’nun sozu edilen 296’nc1 maddesinin konuya iliskin bolumu soyledir:

“...Veraset yoluyla veya sair suretle ivazsiz ve bedelsiz bir tarzda intikal
eden intifa haklari asagidaki sekilde degerlenir:

1. Intifa hakki sahibinin yasi intikal tarihinde yirmiyi doldurmamis oldugu
takdirde gayrimenkuliin emsal bedelinin onda yedisi intifa hakkinin ve
onda gl ¢ciplak miilkiyet hakkinin degeri sayilir.

1 http://www.tapu-kadastro.net/index.php/sample-levels/tapu-islemleri-akitlil/intifa-
hakki
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2. Intifa hakki sahibinin yasi intikal tarihinde yirmiyi askin oldugu takdirde

yukaridaki bentte yazili nispet, her tam on yillik bir devre icin ¢ciplak

miilkiyet hakki onda bir arttirilmak ve intifa hakki onda bir indirilmek

suretiyle deger tayin olunur.

3. Intifa hakki sahibinin yasi intikal tarihinde yetmisi askin ise gayrimenkuliin
emsal bedelinin onda biri intifa hakkinin ve onda dokuzu ciplak miilkiyet

hakkinin degeri sayilir.”

Konuya iliskin aciklamalara gecmeden once hukum, daha kolay anlasilmasi
acisindan asagidaki tabloda 6zetlenmistir:

Intifa Hakki Intifa Hakkinin Kuru Miilkiyet

Sahibinin Degeri Hakkinin Degeri

Yasi Gayrimenkuliin Gayrimenkuliin Emsal
Emsal Degerinin Degerinin

0-19 7/10°u 3/10°u

20-30 6/10°u 4/10’u

31-40 5/10’u 5/10°u

41-50 4/10’u 6/10’u

51-60 3/10°u 7/10°u

61-70 2/10°u 8/10°u

71- 1/10’u 9/10’u

Gorlldiigli gibi baskasi lehine omiir boyu siirecek intifa hakki kurulmasinin tam

milkiyet degerine oraninin tespitinde intifa hakkim edinecek kisinin yas
dikkate alinmakta, yas ilerledikce, intifa hakkina tekabiil eden deger

kiictilmektedir.?

2 Gelir Idaresi Bagkanligi’nin 14.06.2013 tarih ve 855 sayil 6zelgesi.

DENET DUYURU
Say1 : 2018/096/3




IBDO

Ornek 1 :

2018 yilina ait emlak vergi degeri 1.000.000 TL olan tasinmazin tam
mulkiyetine sahip bir gercek kisi, bu tasinmazin intifa hakkin1 omur boyu
gecerli olmak uzere 59 yasindaki ( 60 1nc1 yasin1 doldurmamis ) bir kisiye 2018
yilinda bagislarsa, bu bagisa ait intikal vergisinin hesaplanmasinda dikkate
alinacak vergi degeri 300.000 TL’dir.

Bu Ornege gore tapu harci matrahi ise ( 1.000.000 x 2/3 =) 666.666 TL’dir.
Harcin orani da, binde 6,831’dir. ( Asagidaki 1.2. no.lu boliim)

SABIT BIR SUREYLE TESIS EDILEN iNTiFA HAKKININ DEGERI:

intifa hakkinin sabit bir siire icin tesis edilmesi halinde degerleme yontemi de
yine, VUK’nun 296’nc1 maddesinde su sekilde belirlenmistir:

“ 4. Sabit bir stire icin tayin edilmis intifa hakkinin degeri yas kaydi nazara
alinmaksizin siirenin tam on yili icin gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi
olarak hesaplanir.”

Ornek 2:

2018 yili emlak vergi degeri 10.000.000 TL. olan bir tarla tizerinde ekim
yapmak amaciyla 12 yil icin bedelsiz olarak tesis edilmis bir intifa hakkinin
vergi degeri, veraset ve intikal vergisi acisindan 2.000.000 TL olarak tespit
edilir. Siire 12 yil degil 19 yil olsaydi, deger yine 2.000.000 TL seviyesini
koruyacakti.

Bu intifa hakkinin tescilinde, kurulan intifanin siiresine bakilmaksizin tapu
harci matrahi olarak emlak vergi degerinin 2/3’ii dikkate alinir ve bu matrah
Uzerinden (6.666.666 x 0,06831 =) 455.400 TL tapu harci dogar.

1.2.Tapu Harc¢lan Agisindan Ayrnistirma Oranlar :

Harclar Kanunu’nun 64 Uncu maddesinde ;

“Ciplak miilkiyet ve intifa haklarina ait harglarin hesabinda, kayitli degerin
UCTE BIRI CIPLAK MULKIYETE, UCTE IKISI DE INTIFA HAKKINA ayrilir.”

hukmu mevcuttur.
Bu hukme gore, Tapu Harclar acisindan kuru mulkiyet veya intifa hakki

degerinin tespitinde, iISLEM YAPAN TARAFLARIN YASLARI veya INTIFA SURESI
NE OLURSA OLSUN;
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- vergi degerinin 1/3’(, kuru ( ¢iplak ) miilkiyete,
- vergi degerinin 2/3’l, intifa hakkina

atfedilmektedir.

Tapu tesciline konu kuru miilkiyete iliskin beyan edilen degerin ilgili
tasinmazin emlak vergi degerinin 1/3’Uniin Ustiinde olmasi halinde beyan
edilen deger, aksi halde emlak vergi degerinin 1/3’ii lizerinden tapu harci
hesaplanmaktadir.

Tapu tesciline veya terkinine konu intifa hakkina iliskin beyan edilen degerin
ilgili tasinmazin emlak vergi degerinin 2/3’linlin Ustiinde olmasi halinde beyan
edilen deger, aksi halde emlak vergi degerinin 2/3’ii lizerinden tapu harci
hesaplanmaktadir. 3

Deger beyan edilmeyen, bagis, miras gibi islemlerde kuru miilkiyet icin emlak
vergi degerinin 1/3’(, intifa hakki icin 2/3’(i esas alinmaktadir.

Kuru miilkiyet ve intifa hakki degerlerinin ayristirilmasinda tapu harci
acisindan farkli, diger vergiler acisindan farkli oranlar uygulanmasi celiskilidir.
Ozellikle tapu harcinda ilgilinin yas1 dikkate alinmaksizin ayristirma yapilmasi
hakkaniyetsiz harc uygulamalarina sebep olmaktadir.

Diger vergiler acisindan uygulanan ve 10’ar yillik dilimlere gore degisen
aynstirmada 10 yil kesirlerinin dikkate alinmamasin1 da dogru bulmuyoruz.

2. GERGEK KISILERE AIiT KURU MULKIYETIN SATILMASI, BAGISLANMASI, MiRAS
KALMASI:

2.1.Kuru Miilkiyetin Satilmasi:
2.1.1. Gelir Vergisi Agisindan:

Gergek kisilere ait ( isletmeye dahil olmayan ) tasinmazlarin satilmasindan
dogan kazanclar prensip olarak gelir vergisine tabidir.

Ancak 5 yil ve daha uzun sure boyunca elde tutulmus tasinmalarin
satisindan kaynaklanan kazanclar gelir vergisinin konusuna girmemektedir.
( GVK mikerrer 80/6 inc1 maddesi )

Bu hiikiimlere gore bir gercek kisi satin aldig1 kuru miilkiyeti 5 y1l gecmeden
once satarsa, bu satista gelir vergisi dogacaktir.

Boyle bir durumda ortaya cikacak gelir vergisinin matrahinin nasil tespit
edilecegi hakkinda ac¢ik bir kanun hiikmi yoktur.

3 Harclar Kanunu Madde 63 ve 64.
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Bu konudaki goriisiimiiz asagidaki 6rnek lizerinde aciklanmistir:
Ornek 3 :

Bir gercek kisi 49 yasindayken tam miilkiyetini 1.000.000 TL’ye aldig
binanin kuru mulkiyetini 53 yasinda iken 3.000.000 TL’ye satmistir.

Bu ornekte satis bedeli bellidir. Onemli olan satisa konu kuru miilkiyetin
maliyetinin bulunmasidir. Alis tarihindeki alic1 yasina gore kuru mulkiyet
maliyet bedeli, yukandaki tabloya gore, 600.000 TL’dir. Fakat aradan
gecen siire icinde bu deger, 700.000 TL’ye donismiistiir. Ayrica bu 700.000
TL’lik degerin alis ile satis arasinda gecen siire dikkate alinarak
guncellenmesi gerekir. ( GVK mukerrer 81 inci maddenin son bendi )

Giincelleme oraninin %24 oldugunu varsayarsak bu satista dikkate alinacak
guncellenmis maliyet ( 700.000 x 1,24 = ) 868.000 TL olacak, bu maliyet ile
satis bedeli arasindaki fark ( 3.000.000 - 868.000 = ) 2.132.000 TL ,
saticinin satis yilina ait gelir vergisi matrahina girecektir.

Matrah hesabinda, deger artis kazanclar acisindan yillik bazda gecerli olan
istisna tutan da dikkate alinmalidir. ( GVK’nun mukerrer 80 inci maddesinin
3 uncu fikrasina dayanan bu istisnanin 2018 yil1 icin tutar 12.000 TL’dir. )

2.1.2. Tapu Harc1 Acisindan:

Bu satisin 2018 yilinda yapildigi varsayilirsa, 6denecek olan tapu harci, alan
ve satan icin binde 20’ser olmak uzere toplam 3.000.000 x ( 0,02 + 0,02 ) =
120.000 TL olacaktir. Bu hesaplamada soz konusu tasinmaza ait kuru
milkiyete tekabiil eden emlak vergi degerinin ( 1/3 iin ) satis ani itibariyle
3.000.000 TL’yi gecmedigi varsayilmistir. Ge¢seydi 3.000.000 TL yerine
kuru miilkiyete tekabiil eden emlak vergi degeri lizerinden tapu harci
dogacakti ( Harclar Kanunu Md. 63 ), fakat gelir vergisi matrahi
etkilenmeyecekti.

2.2.Kuru Miilkiyetin Bagislanmasi ( Hibe Edilmesi ) :

2.2.1. Bagista Gelir Vergisi Dogmaz:

Kuru miilkiyetin bagislanmas1 durumunda gelir vergisinden soz edilemez.
Clinkl gelir vergisi dogabilmesi icin satis yapilmis olmasi gerekir.
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2.2.2.

Nitekim bir dzelgede, * tasinmazlarin intifa haklarinin ( veya tam
mulkiyetinin yahut kuru mulkiyetinin ) bedelsiz olarak devrinde ( hibe
edilmesinde ) vergilendirilecek bir gelir dogmadigindan gelir vergisi
gerektiren bir durum olusmayacagi teyit edilmistir.

Veraset ve intikal Vergisi Acisindan:

Kuru miilkiyet bagislanmasina iliskin veraset ve intikal vergisinin matrahi,
bagislamaya konu kuru miilkiyetin, tam miilkiyete ait emlak vergi
degerinden hareket ederek yukaridaki sekilde hesaplanan degerinden hibe
islemine iliskin istisna tutarinin ( bu tutar 2018 yili icin 4.656 TL’dir. )
indirilmesi suretiyle bulunur.

Hibe islemleri ile ilgili 2018 yilina ait veraset ve intikal vergisi tarifesi
soyledir:

%10 Stopaja tabi
olmayan ivazsiz
Matrah intikallerde (Miras
Hari¢ ) vergi orani (%)

itk 240.000 TL icin 10
Sonra gelen 570.000 TL igin 15
Sonra gelen 1.270.000 TL icin 20
Sonra gelen 2.200.000 TL icin 25
Matrahin 4. 280.000 TL’yi asan 30
kismi icin

NOT: Bir sahsa ana, baba, es ve cocuklarindan (evlatliktan evlat edinenlere
yapilan ivazsiz intikaller haric) ivazsiz mal intikali halinde vergi, ivazsiz
intikallere iliskin tarifede yer alan oranlarin yansi uzerinden hesaplanir.

Ornek 4 :

66 yasindaki bir gercek kisi emlak vergi degeri 10.000.000 TL olan binasinin
kuru miilkiyetini 2018 yilinda ogluna bagislamistir.

Bu bagisa iliskin veraset ve intikal vergisi matrah1 bagislayanin yasina gore
10.000.000 x 0,8 = 8.000.000 - 4.656 = 7.995.344 TL’dir.

Bu matrahin gerektirdigi veraset ve intikal vergisi asagida hesaplanmistir.

4 [stanbul Vergi Dairesi Baskanligimin 07.09.2011 tarih ve 1499 sayili 6zelgesi.
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Dilimler Vergi Orani ( %50 Indirimli ) | Vergi Tutan
240.000 5 12.000
570.000 7,5 42.750
1.270.000 10 127.000
2.200.000 12,5 275.000
3.715.344 15 557.302
TOPLAM :  7.995.344 ToPLAM:  1.014.052

2.2.3. Tapu Hara1 Acisindan:

Kuru miilkiyet hibe edildiginde dogacak tapu harcimin 2018 yili icin gecerli
orani, binde 68,31’dir. ( Harclar Kanunu’na bagli ( 4 ) sayil tarifenin 1/4
no.lu pozisyonu)

Ornegimizdeki bagisa konu kuru miilkiyete tekabiil eden vergi degeri tapu
harci acisindan 1/3 ( 3.333.333 TL ) olduguna gore bu bagista ortaya
cikacak tapu harci 2018 yili icin ( 3.333.333 x 0,06831 =) 227.700 TL’dir. °

Gorildugu gibi tasinmaz bagislarinda, satisa gore cok daha yiiksek oranda
tapu harci cikmaktadir. Keza yukandaki tarifelerde goriilecegi iizere bagis
islemleri, ana, baba, es ve cocuklardan gelen bagislarda %15’e, diger
kisilerden gelen bagislarda %30’a varan veraset ve intikal vergisi dogmasina
yol acmaktadir.

2.3.Kuru Miilkiyetin Miras Kalmasi:

Veraset ve intikal Vergisi Kanunu’nun istisna hiikiimlerini diizenleyen 4 tincii
maddesinin ( j ) bendi soyledir:

“j) Saglar arasinda ivazsiz bir tarzda vuku bulan intikaller haric olmak lizere
kuru miilkiyet halinde intikal eden mallar (kuru miilkiyet halinde kaldigi
mliiddetce)”

5 Danistay 9. Dairesi’nin 07.02.2002 tarih ve E.2000/1171, K.2002/492 sayili kararinda, kuru
milkiyet devirlerinde tapu harci agisindan tam miilkiyete ait emlak vergi degerinin 1/3’niin
dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir.
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Bu istisna hikmiine gore miras kalan mallar arasinda kuru mulkiyet var ise, bu
miilkiyete ait emlak vergi degeri veraset ve intikal vergisi matrahina dahil
edilmekle beraber, hesaplanan verginin kuru mulkiyete tekabll eden kismi
tecil edilmektedir.®

Ancak daha sonra kuru mulkiyet sahibi mirasci intifa hakkina sahip olanin
olumu veya intifa suresinin dolmasi sonucunda, ayni tasinmazin intifa hakkina
da bedel odemeksizin sahip olursa ( kuru mulkiyet tam mulkiyete donusurse )
istisna ortadan kalkacagi icin, tecil edilen vergi tahsil edilmesi gerekli hale
gelmektedir.”

3. GERGEK KISILERE AIT INTIFA HAKKININ SATILMASI, BAGISLANMASI, VEFATA
BAGLI OLARAK KURU MULKIYET ILE BIRLESMESI:
3.1.Gercek Kisilere Ait intifa Hakkinin Satilmasi:
intifa hakki sahsa bagli bir haktir. Siireli veya 6miir boyu gecerli intifa

haklarinin satisi ve devri soz konusu olamaz. Vefat halinde bu hak
kendiliginden ortadan kalkar.

Ancak;

Tam mulkiyet sahibi kisiler, tasinmazlan ile ilgili olarak baskalan lehine
sureli veya omru boyunca gecerli olmak Uzere tapuda intifa hakki
kurabilirler.

intifa hakki sahipleri bu haklarindan feragat edebilirler.

intifa kurma ve feragat mekanizmalan isletilerek bedel mukabilinde baska
kisileri intifa hakki sahibi yapmak suretiyle elde edilen hasilatin gelir
vergisi karsisindaki durumu tartismalidir.

Maliye idaresi’nin Goriisii:
S6z konusu hasilat hakkinda Maliye idaresi’nin gériisii agirlikli olarak, bu

suretle elde edilen hasilatin kira hasilati oldugu ve 6demeyi yapanin %20
oranda kira stopaji hesaplamasi gerektigi yoniindedir. 8 Bu gorusler daha

¢ Gelirler Genel Mudurligii’niin B.07.0.GEL.0.60/6000-2287 sayili 6zelgesi.

7 Kuru miilkiyet intikallerine iliskin detayli agiklamalarimiz VERASET, HIBE ve OLUM isimli e-
kitabirmzin 4 Uncu maddeye iliskin 11 inci bolumindedir.

8 Samsun Vergi Dairesi Baskanligi’nca verilen 21.01.2016 tarih ve 6 sayili 6zelgede baskasi
lehine intifa hakki kurma mukabilinde alinana paranin gayrimenkul sermaye iradi oldugu (
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cok petrol istasyonu isleticilerinin petrol dagitim sirketleri lehine kurduklar
intifa haklan cercevesinde ortaya cikmistir. °

Fakat bu gorusun, omur boyu gecerli olmak Uzere veya cok uzun sureler
icin baskasi lehine tesis edilen intifa hakki bedelleri agcisindan gecerli
olamayacag aciktir. Nitekim bir sirkete ait gayrimenkul iizerinde bedel
karsiiginda 15 yilligina intifa hakki kurulmasi isleminin ivazli satis oldugu
ve satis yilinda hasilat kaydedilmesi gerektigi yoniinde dzelge verilmistir. '

Danistay’in Goriisii:

Danistay 4. Dairesi bir kararinda "' baskasi lehine intifa hakki kurma islemi
karsiliginda alinan paranin kiyas yoluyla kiraya benzetilerek gayrimenkul
sermaye iradi olarak tanimlanmasinin miimkiin olmadig1 goriisiine yer
vermistir. Yine Danistay 4. Dairesi intifa hakki kurma mukabilinde yapilan
bir odemeden kira stopaji talep edilmesi seklindeki tarhiyat: terkin eden
vergi mahkemesi kararini onamistir. '

Danistay 3. Dairesi’nin de ayni yonde bir karar mevcuttur, '3

Danistay’in gorusunun intifa hakki kurma bedellerinin hak satis hasilati
oldugu ( kira olmadig1 ) yoniinde oldugu anlasilmakla beraber, bu hak satis
hasilatinin gelir vergisinin konusuna girip girmedigi yoniinde bir Danistay
kararina rastlanmamistir.

Bizim Goriisuimiiz:

odeyen kisi stopaj sorumlusu ise stopaj gerektirdigi ) ve bu gelirin beyaninda gotiirii gider
usuliiniin uygulanabilecegi belirtilmistir.

? Gelir idaresi Baskanligi’nin 24.08.2006 tarih ve 66589 sayili 6zelgesi.

10 Sayin Senol TURUT’un Lebib Yalkin Dergisi’nin Ekim 2006 sayisinda yayinlanan “intifa
Hakkinin Tesisi ve Kullandirilmasindan Saglanan Kazanclarin Vergilendirilmesi” baslikli
yazisinin 3.1. no.lu bolumu.

" Danistay 4. Dairesinin 10.01.2011 tarih ve E:2010/4260, K:2011/43 sayili karari.

12 Danistay 4. Dairesinin 08.04.2010 tarih ve E:2009/5053, K:2010/1965 sayli karari.

13 Sayin Serdar GARGI ve Serdar COMERT’in Yaklasim Dergisi’nin Nisan 2013 sayisinda
yayinlanan “intifa Hakki Tesisinin Gayrimenkul Sermaye iradi Olarak Degerlendirilip

Degerlendirilmeyecegi” baslikli yazisinda bahsi gecen Danistay 3. Dairesi’nin 27.05.2010
tarih ve E:2009/4124, K:2010/1769 sayil karari.
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Baskasi lehine intifa hakki kurma karsiligi alinan paranin kira mahiyetinde
oldugu yoniindeki Idari goriis, bu 6demelerden stopaj almak amaciyla
ortaya atilrmis zorlama bir yorumdur.

Bizim anlayisimiza gore soz konusu para bir hak satis bedelidir. Bu hak satis
hasilat1 yine bizim anlayisimiza gore gelir vergisinin konusuna
girmemektedir. Bu goriis 10 no.lu dipnotta bahsettigimiz Sayin Senol
TURUT’ a ait yazida da detayli olarak dile getirilmistir.

Ancak Maliye idaresi’nin bu hasilat1 vergisiz birakmamak amaciyla muhtelif
yorumlar yaparak tarhiyata gitmesi muhtemeldir.

Ornek 5:

Bir gercek kisi sahsen sahip oldugu gayrimenkuliin lizerinde baskasi lehine
10 yillik siire icin intifa hakki kurmus ve karsiliginda 3.500.000 TL bedel
almstir.

Maliye idaresi’nin anlayisina gére bu bedel kira siiresine boliinecek ve her
bir yila ait kira tutar gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilecektir.
Odemeyi yapan, GVK’ nun 94 linclii maddesinde sayilan stopaj
sorumlularindan biri ise bu odeme icin kira stopaj1 hesaplayacaktir.
Danistay’in goriisiine gore kira stopaji ve kira beyani gerekli degildir.

intifa hakki kurma isleminin 2018 yilinda yapildigim varsayarsak bu islem
icin dogacak tapu harci, lehine intifa hakki kurulandan alinmak {izere,
bedelin binde 2’si yani ( 3.500.000 x 0,02 =) 140.000 TL olacaktir. ™

Bu hesaplamada, intifa hakkina tekabiil eden emlak vergi degerinin ( 2/3
Un ) satis ani itibariyle 3.500.000 TL’yi gecmedigi varsayilmistir. Gecseydi
3.500.000 TL yerine intifa hakkina ait emlak vergi degeri lizerinden tapu
harci dogacakti ( Harglar Kanunu Md. 63 )

3.2.Gercek Kisilere Ait intifa Hakkinin Baskalarina Kullandiriimas::
intifa hakki sahibinin bu hakkim baskalarina kullandirmas1 miimkiindiir. Bu
kullandirma karsiliginda hak sahibinin alacagi paranin kira niteliginde oldugu
tartismasizdir.

3.3.Gercek Kisilere Ait intifa Hakkinin Bagislanmas::

Baskasi lehine intifa hakk tesis edip bunun icin bedel alinmamasi intifa
hakkinin bagisi anlamina gelen bir islemdir.

intifa hakkinin bagislanmas1 durumunda gelir vergisinden s6z edilemez. Ciinkii
gelir vergisi dogabilmesi icin satis yapilmis olmasi gerekir.

480 No.lu Harclar Kanunu Genel Tebligi ( 4 sayili tarifenin 1/20-d pozisyonu )
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intifa hakkinin bagislanmasina iliskin veraset ve intikal vergisinin matrahi, tam
miilkiyete ait emlak vergi degerinden hareket ederek yukaridaki 1 inci
boliimde aciklandigr sekilde hesaplanan degerinden hibe islemine iliskin istisna
tutarinin

( bu tutar 2018 yi1l1 icin 4.656 TL’dir. ) indirilmesi suretiyle bulunur.

Hibe islemleri ile ilgili 2018 yilina ait veraset ve intikal vergisi tarifesi
yukarida 2.2. no.lu boluimde yer almaktadir.

Ornek 6 :

Bir gercek kisi emlak vergi degeri 10.000.000 TL olan binasi lizerine 37
yasindaki kizi lehine omur boyu gecerli olmak Uzere intifa hakki kurmus ve
bedel almamistir.

Bu bagisa iliskin veraset ve intikal vergisi matrah1 10.000.000 x 0,5=5.000.000

- 4,656 =4.995.344 TL’dir. ( Bu oranin tespitinde, intifa hakkin1 devralan kizin
yasi dikkate alinmistir.)

Bu matrahin gerektirdigi veraset ve intikal vergisi asagida hesaplanmistir:

Dilimler Vergi Oran ( %50 Indirimli | Vergi Tutan
)
240.000 5 12.000
570.000 7,5 42.750
1.270.000 10 127.000
2.200.000 12,5 275.000
715.344 15 107.302
TOPLAM:
TOPLAM :  4.995.344 564.052

intifa hakki hibe edildiginde dogacak tapu harcimin 2018 yili icin gecerli oram,
binde 68,31°dir. ( Harclar Kanunu’na bagli (4) sayili tarifenin 1/4 no.lu
pozisyonu )

Ornegimizdeki bagisa konu intifa hakkina tekabiil eden emlak vergi degeri
tapu harci acisindan 6.666.666 TL olduguna gore bu bagista ortaya ¢ikacak
tapu harci 2018 yili icin, (6.666.666 x 0,06831 =) 455.400 TL’dir.
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3.4.Vefat ile Sona Eren intifa Hakkimin Mirascida Bulunan Kuru Miilkiyet ile
Birlesmesi:

Omiir boyu gecerli olan intifa hakkina sahip gercek kisi vefat ettiginde bu hak
ortadan kalkmakta, kuru mulkiyet sahibi kisi, tam mulkiyet sahibi haline
gelmektedir.

Maliye idaresi mirascimin eline gecen intifa hakkimin BAGIS OLARAK veraset ve
intikal vergisi hesabina konu edilmesini istemektedir.

Nitekim bir 6zelgede " soyle denilmistir:

eeneen . intifa hakkr kendi lizerinde kalmak sartiyla kuru miilkiyetini
bagislayan intifa hakki sahibinin daha sonra 6liimii lizerine intifa hakki kuru
sahibi bu hakki elde eden kuru miilkiyet sahibi olduguna gore,
gayrimenkullerin tiimdi icin 6lim tarihinde (21/02/2007) gecerli olan gecerli
olan emlak vergi degerleri lizerinden kuru miilkiyet sahibinin yasi da dikkate
alinmak suretiyle Vergi Usul Kanununun 296 nci maddesindeki degerleme
Olciilerine gore intifa hakki ile kuru miilkiyet degerlerinin saptanmasi ve
intifa hakki lizerinden veraset ve intikal vergisinin aranilmasi gerekir.”

Ornek 7:

Emlak vergi degeri 10.000.000 TL olan bir tasinmazin intifa hakkina sahip baba
vefat etmis ve ayn1 gayrimenkulun kuru mulkiyetine sahip ve tek mirasci olan
27 yasindaki oglu, bu vefat ile birlikte tam miilkiyete sahip hale gelmistir.

Maliye idaresi mirasginin bu suretle sahip oldugu intifa hakki izerinden
MUSTAKILEN veraset ve intikal ( HIBE ) vergisi hesaplanmasini istemektedir.
Nitekim bir 6zelgede ;

“... intifa hakki, sahsa bagli bir hak olmasi nedeniyle sahibinin éliimii ile son
bulmakta ve kuru miilkiyetle birlesmektedir. Diger bir ifade ile intifa hakki,
sahibi oldugu zaman mirasa dahil olmamakta, dogrudan kuru miilkiyet
sahiplerine gecmektedir.

Bu durumda, intifa hakkinin veraset yolu ile intikalinde vergilendirme
islemlerinin mirastan ayri yapilmasi gerekmektedir. Verginin miikellefi ise
intifa hakki kendisine intikal eden kuru miilkiyet sahibinin olacagi aciktir.
Kuru mitilkiyet sahibinin kanuni ya da mahsup mirasci veya tamamen farkli bir
kisi olmasinin vergilendirme bakimindan herhangi bir 6nemi
bulunmamaktadir.”

15 Gelir idaresi Baskanliginin 26.06.2007 tarih ve 2435 sayili 6zelgesi.
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ifadesine yer verilmistir. ¢

S6z konusu tasinmaza ait intifa hakkinin degeri bu hakka sahip olan ogulun
yasina gore tam miilkiyet degerinin %60’1 yani ornegimize gore 10.000.000 x

0,60 = 6.000.000 TL’dir.

Vefatin 2018 yilinda oldugunu varsayarsak, bizim anlayisimza gore vergi
hesabinda asagidaki 2018 y1li tarifesindeki HIBE vergi oranlan dikkate alinmali
ve yine 2018 yilina ait olan 4.656 TL tutarli HIBE ISTISNASI ( 49 No.lu Veraset

ve Intikal Vergisi Kanunu Genel Teblig ) g6z oniinde bulundurulmalidir.

HIBE SURETIYLE GERCEKLESEN iVAZSIZ INTIKALLERDE 2018 yili icin gecerli

veraset ve intikal vergisi tarifesi soyledir:

HIBE yoluyla
intikallerde

Matrah vergi oram (%)
ik 240.000 TL icin 10 *
Sonra gelen  570.000 TL icin 15 *
Sonra gelen 1.270.000 TL icin 20*
Sonra gelen 2.200.000 TL icin 25*
Matrahin 4. 280.000 TL’yi asan 30*

kismi icin

*Ana, baba, es ve cocuklardan gelen hibelerde bu oranlarin yarsi dikkate alinir.

Ornegimizdeki ( 6.000.000 - 4.656 = ) 5.995.344 TL’lik matraha gore vergi

hesab1 soyled

ir:

Dilimler Vergi Orani ( %50 Indirimli ) | Vergi Tutan
240.000 5 12.000
570.000 7,5 42.750
1.270.000 10 127.000
2.200.000 12,5 330.000
1.715.344 15 257.301
TOPLAM :  5.995.344 TOPLAM:  769.051

Vefata bagli olarak kuru miilkiyet sahibinin tam miikellefiyet sahibi haline

gelmesi durumu mevcut olmakla yani kuru mulkiyet sahibinin ekonomik

16 Gelir idaresi Bagkanliginin 15.07.2002 tarih ve B.07.0.GEL.0.60/6000-2222/31305 sayili

ozelgesi ( www.kizilo

t.com.tr. )
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4.

durumunda degisim bulunmakla beraber, bu degisimi ivazsiz intikal saymak
bize gore miimkiin degildir. Maliye Idaresi’nin bu zorlama yorumu, saglikta
mirascilara kuru miilkiyet devri yapmak suretiyle mirasc¢ilarin 6deyecegi
veraset ve intikal vergisini azaltma seklindeki islemlerin onune gecmek
amaciyla yaptigi anlasilmaktadir. '7 '8

Bizim anlayisimiza gore kuru miilkiyet sahipliginin hedefi, intifa siiresinin
dolmasi veya intifa hakki sahibinin vefati suretiyle tam mulkiyeti ele
gecirmektir. Dolayisiyla intifa hakkinin ortadan kalkisini, kuru mulkiyet
sahibinin lehine bir ivazsiz intikal saymak hukuken mimkiin degildir. Ciinkii bu
durum kuru miilkiyet sahipliginin dogal sonucudur.

Omiir boyu gecerli intifa hakki sahibinin 6limii veya intifa siiresinin dolmasi
nedeniyle bu hak tapuda terkin edilir. Terkin isleminde alinacak harc, emlakin
vergi degerinin 2/3 i lizerinden, binde 24,80 oranina gore hesaplanir. ( 4 sayili
Tarifenin | /14 no.lu pozisyonu )

Ornegimize gore terkin isleminin 2018 de yapildigi varsayilirsa, bu islemde
dogacak tapu harci ( 10.000.000 x 2/3 = 6.666.666 x 0,02480 =) 165.333 TL
dir.

MIRAS PLANLAMASI BAKIMINDAN DURUM :

Yasi ilerlemis olan kisilerin cogu, gerek sag iken mirascilari arasinda kendi
anlayislarina gore mal tahsisi yapmak gerekse, mirascilarinin vefat halinde
O0deyecegi veraset ve intikal vergisi miktarini azaltmak amaci ile, terekeye dahil
olacak mal varlig1 lizerinde, mirascilari veya mirastan pay vermek istedikleri
kisileri hedef alan tasarruflarda bulunmaktadirlar.

Bu tasarruflar gayrimenkuliin tam miilkiyetini satmak veya bagislamak seklinde
olabilecegi gibi, gayrimenkuliin sadece kuru miilkiyetini veya sadece intifa hakkini
( stireli veya omiir boyu gecerli olmak lizere ) satmak veya bagislamak seklinde
olabilmektedir.

Yukandaki boliimlerde bu gibi tasarruflarin ortaya ¢ikaracagi vergiler aciklanmaya
calisilmistir.

Bu konudaki detayli goruisler www.kizilot.com.tr adresli sitede yer alan ve Avukat Y. Burak
ARSLANPINAR tarafindan hazirlanan “Gayrimenkullerde intifa Hakki ve Kuru ( Ciplak )
Miilkiyetin Veraset ve intikal Vergisi Bakimindan Vergilendirilmesi” baslikli yazisinda
bulunmaktadir.

Aynica istanbul BIM 5. VDD tarafindan verilen 10.04.2018 tarih ve E. 2018/378 K.
2018/1825 sayili kararda, olum yoluyla miras¢inin kuru mulkiyetinin tam mulkiyete
doniismesinin vergiye tabi olmadig1 hiikkme baglanmistir.
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Sag iken, mirascilarin 6deyecekleri veraset ve intikal vergisini azaltmak amaci ile
gayrimenkuller izerinde tasarrufta bulunmak kimi zaman agir vergiler yaratmakta
ve/veya vergi riskleri ortaya cikarmaktadir. Sayet isleme tabi tutulan
gayrimenkulun ucuncu kisilere satis1 gerekirse, yapilan islemler bos yere tapu harci
ve/veya hibe vergisi ocdemis duruma dusulmesine yol acmaktadir.

Ornek vermek gerekirse yasi cok ilerlemis bir baba, yiiksek degerli gayrimenkuliinii
mirascilarina satmak sureti ile, vefatinda ortaya cikacak veraset ve intikal
vergisini onlemek isteyebilir. Bu durumda, gayrimenkuliin ediniminden itibaren 5
yil gectigi veya satista kar olusmadig icin gelir vergisi dogmasa bile, ( 0,02 + 0,02
=) 0,04 oraninda tapu harci odemek zorunda kalacaktir. Bu har¢ icin minimum
matrah, satilan tasinmazin emlak vergi degeridir. Tasinmazin gercek piyasa degeri
ile emlak vergi degeri arasinda biiyiik fark var ise aradaki fark bagis sayilmak
sureti ile veraset ve intikal vergisi gerektirme riskine aciktir. Keza mirascilarin bu
alima iliskin bedeli 6deyemez durumunda olmalarindan hareketle, bedelin tumu
bagis sayilarak vergi istenmesi riski de dogabilir.

Benzer vergi yiikleri ve riskler, saglikta sadece kuru miilkiyetin veya sadece intifa
hakkinin mirascilara satilmasi veya bagislanmasi seklindeki tasarruflarda da ortaya
cikabilir.

5. SONUC:

Gercek kisilere ait tasinmazlara iliskin olarak sadece kuru milkiyetin veya sadece
intifa hakkinin, satisi, hibe edilmesi veya miras birakilmasi hallerine yonelik gelir
vergisi, veraset ve intikal vergisi ve tapu harclarinin nasil hesaplanacagi yukaridaki
bolumlerde aciklanmistir.

S0z konusu bu agiklamalar miras planlamasinda ve diger servet planlamalarinda
ihtiyac duyulabilecek bilgiler icermektedir. Bu bilgilerin eksiksiz oldugu iddiasinda
degiliz, clinkli uygulamada bu kisitli yazi alanina sigmayacak olciide cesitlilik ve
detay ortaya c¢ikabilir. Bu yaziy1 hazirlamaktaki amacimiz konu hakkinda bilgi
edinmek isteyenlere 6zet olarak fikir vermekten ibarettir.

Bu islemlerin ortaya ¢ikaracagi vergilerin hesaplanis sekillerine iliskin idari
aciklamalar yetersiz ve daginik haldedir. Teblig cikarilmak suretiyle bu konulara
aciklik getirilmesinde yarar goruyoruz.

intifa hakki ve kuru miilkiyet degerlerinin aynistinlmasinda tapu harclan acisindan
farkli, diger vergiler acisindan farkli olciiler uygulaniyor olmasi (geliskili hiikiimler
bulunmasi) durumunun giderilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Keza bu ayristirmada
kullanilan 10 yillik esiklerin kesirlerin de dikkate alinmasini saglayacak sekilde
yeniden diizenlenmesinin isabetli olacagin diistiniiyoruz.
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Veraset, Hibe ve Olim isimli e -kitabimiz.
Mehmet MAC - Tank JAMALI www.denet.com.tr
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