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Konu : Ust hakkinin devir alinmasi nedeniyle tevkifat yapilip

yapilmayacagi

ilgide kayitli dzelge talep formunuzda, ... Vergi Dairesi MGdurligi'niin ... vergi kimlik numarali
mukellefi oldugunuz, Ankara Ulus Hacibayram camii cevresinde, yeni yapilan eski Ankara evleri
seklindeki mustakil evlerden mulkiyeti Ankara BlUyUksehir Belediyesi'ne ait olan 19994 ada ve 10 no'lu
parselde bulunan ve daha 6nce kullanim hakki ... adina olan evin devir s6zlesmesi ile 29 yilidina
kullanma hakkini ... devir aldiginiz ve bu sire sonunda s6z konusu gayrimenkulli Ankara Bilylksehir
Belediyesi'ne devredecediniz belirtilerek, bu cercevede tevkifat yapilip yapilmayacagi hususunda

Baskanligimizdan gorus talep edilmektedir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 70 inci maddesinde, maddede yazili mal ve haklarin sahipleri,

mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar tarafindan kiraya verilmesinden
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elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hilkmiine yer verilmistir.

Anilan Kanunun 73 Gncu maddesinde ise, "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden disik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse
Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin % 5"idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli,
bu mal ve haklarinin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu'nun servetlerin
degerlendirilmesi hakkindaki hikimlerine goére belli edilen degerlerinin % 10'udur." hikmine yer

verilmistir.

Yine Gelir Vergisi Kanunu'nun ‘'Vergi tevkifati" baslikli 94 Gnci maddesinin birinci fikrasinda
Kamu idare ve muesseseleri, iktisadi kamu muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari,
dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu ydnetenler, gercek
gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini bilanco veya
zirai isletme hesabi esasina gore tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde sayillan 6demeleri (avans olarak
ddenenler dahil) nakden veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben
tevkifat yapmaya mecburdurlar." hikmune yer verilmis olup, ayni fikranin 5/a bendinde ise; 70 inci
maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsiligi yapilan édemelerden gelir vergisi tevkifati yapilacagi

hiklUm altina alinmistir.

Yine ayni Kanunun 96 nci maddesinde, vergi tevkifatinin 94 Uncli madde kapsamina giren nakten
veya hesaben yapilan 6demelere uygulanacagi, bu maddede gecen hesaben 6deme deyiminin vergi
tevkifatina tabi kazancg ve iratlari 6deyenleri istihkak sahiplerine karsi borclu durumda goésteren her turll
kayit ve islemleri ifade edecegi, Kanunun 98 inci maddesinde ise, 94 Ulncli madde geregince vergi
tevkifati yapmaya mecbur olanlarin bir ay icinde yaptiklari 6demeler veya tahakkuk ettirdikleri karlar ve
iratlar ile bunlardan tevkif ettikleri vergileri ertesi ayin yirmitGclincl ginlt aksamina kadar, 6deme veya
tahakkukun yapildigi yerin bagh oldugu vergi dairesine bildirmeye mecbur olduklari hikimlerine yer

verilmistir.

4721 sayih Turk Medeni Kanunu'nun 726 nci maddesinde ust hakki, sahibine baskasina ait
tasinmaz lGzerindeki yapinin maliki olma yetkisi veren bir irtifak hakki olarak tanimlanmistir. Kanunun 826
ncl maddesinde ise, bir tasinmaz malikinin, G¢Uncu kisi lehine arazinin altinda veya Ustinde yapi yapmak
veya mevcut bir yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurulabilecegi, aksi kararlastiriimis
olmadikca bu hakkin devredilebilecegi ve mirascilara gecebilecegi, bagimsiz ve slirekli nitelikte ise Ust
hakki sahibinin istemi Uzerine tapu kitlglne tasinmaz olarak kaydedilebilecegdi, en az 30 yil icin kurulan
st hakkinin sirekli nitelikte oldugu hikmiine yer verilmistir. Ust hakkinin sona ermesi halinde ise,
tasinmaz Gzerindeki yapilarin arazi maliki Gzerinde kalacagi ve arazinin bitlnleyici parcasi olacagi, 828

inci madde ile hikim altina alinmistir. 829 uncu madde uyarinca ise tasinmaz malikinin, aksi
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kararlastiriimadikca kendisine kalan yapilar icin Ust hakki sahibine bir bedel 6demesi gerekmemektedir.
Goraldugua tzere, bir kimsenin, Uclncl kisiye, tasinmazi Gzerinde veya altinda yap! yapmak veya mevcut
yaplyl muhafaza etmek yetkisi vermek Uzere Ust hakki kurmasi miamkun olup, buna dair s6zlesmenin en
az otuz yil slreli ve bagimsiz nitelikli olmasi durumunda Ust hakki tapu kUtGglne tasinmaz olarak
kaydedilebilecektir. Ancak st hakki tesisi icin dncelikle Kanunun 827 nci maddesi uyarinca resmi senet

dizenlenmesi gerektigi anlasiimaktadir.

ilgide kayitli 6zelge talep formunuz ve ekinde yer alan ve Ankara Blyiksehir Belediyesi Emlak ve
istimlak Dairesi Baskanlidi ile ... arasinda yapilan devir sézlesmesinin incelenmesi neticesinde; Ankara
Ulus Hacibayram Camii cevresinde yeni yapilan eski Ankara evleri seklindeki mustakil evlerden olan ve
19994 ada ve 10 no'lu parsel Uzerinde bulunan mauastakil evin mdulkiyetinin Ankara BuUyUksehir
Belediyesi'ne ait oldugu ve s6z konusu gayrimenkullin kullanim hakkinin ... 27 yilligina verildigi ve bu
slre sonunda belediyeye devredilecegi, yuklenici ... kullanim hakkini aldigi yapiyi, Belediye'nin

muvafakati alinmadan bir baskasina devir edemeyecegi anlasiimaktadir.

Diger taraftan, ... ile Dernediniz arasinda yapilan "DUzenleme Seklindeki S6zlesmenin Devri"
s6zlesmesinin incelenmesi sonucunda ise; ... s0z konusu gayrimenkulin kullanim hakkini ayni bedel,
sekil ve sartlarla Derneginize devrettigi, Ankara Blylksehir Belediye Baskanhgi Emlak ve istimlak Dairesi
Baskanligi Tasinmazlar Sube MUudUrligia'nin 31.10.2011 tarihli ve 15466 sayili yazisindan, s6z konusu
devir islemini, Belediyenin 15.9.2011 tarihli ve 13396 sayili ‘OLUR' u ile uygun gérdigt anlasiimistir.

Buna gore, kullanim hakki devredilen s6z konusu gayrimenkule iliskin s6zlesmelerin stresinin 27
yil olmasi nedeniyle, yapilan islemin kiralama olarak kabuli gerekmektedir. Bu cercevede,
gayrimenkulin kullanim hakkini devreden ... Derneginizce nakden veya hesaben yapilan bir 6demenin
bulunmasi halinde, s6z konusu kira 6demeleri Uzerinden Gelir Vergisi Kanununun 94/5-a maddesi

uyarinca %20 oraninda tevkifat yapilmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

(**) inceleme, yargl 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.
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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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