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ilgide kayith dzelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden, ... Vergi Dairesi MudurlGginin

... vergi kimlik numarali mukellefi oldugunuzu, sahibi bulundugunuz arsa Uzerine, Uclncu kisi lehine 25

yilhk sireyle Ust hakki tesis ettirdiginizi belirtilerek, Ust hakki tesisi karsihdinda tarafiniza 6denen

bedellerin, kira geliri olup olmadigi ya da Gelir Vergisi Kanununa goére gelir unsuru sayilip sayillmadigi

hususunda goris talebinde bulundugunuz anlasiimistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde, maddede yazili mal ve haklarin sahipleri,

mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden

elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hikmune yer verilmistir.
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Anilan Kanunun 73 Uncu maddesinde ise, "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden dlsik 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
degerlendiriimesi hakkindaki hlikiimlerine gére belli edilen degerlerinin % 10'udur." hikmine yer

verilmistir.

4721 sayili Tuark Medeni Kanununun 726 nci maddesinde Ust hakki, sahibine baskasina ait
tasinmaz Uzerindeki yapinin maliki olma yetkisi veren bir irtifak hakki olarak tanimlanmistir. Kanunun 826
nci maddesinde ise, bir tasinmaz malikinin, G¢lnci kisi lehine arazinin altinda veya Ustlinde yapl yapmak
veya mevcut bir yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurulabilecegi, aksi kararlastiriimis
olmadikca bu hakkin devredilebilecedi ve mirascilara gecebilecegi, bagimsiz ve slrekli nitelikte ise Ust
hakki sahibinin istemi Gzerine tapu kitlgline tasinmaz olarak kaydedilebilecegi, en az 30 yil icin kurulan
st hakkinin sirekli nitelikte oldugu hikmiine yer verilmistir. Ust hakkinin sona ermesi halinde ise,
tasinmaz Uzerindeki yapilarin arazi maliki Gzerinde kalacag! ve arazinin bitlnleyici parcasi olacagi, 828
inci madde ile hikim altina alinmistir. 829 uncu madde uyarinca ise tasinmaz malikinin, aksi
kararlastiriimadik¢ca kendisine kalan yapilar icin Ust hakki sahibine bir bedel 6demesi gerekmemektedir.
Gorildiagu Uzere, bir kimsenin, Gglinci kisiye, tasinmazi Uzerinde veya altinda yapi yapmak veya mevcut
yaplyl muhafaza etmek yetkisi vermek lGzere Ust hakki kurmasi mimkun olup, buna dair sézlesmenin en
az otuz yil sireli ve bagimsiz nitelikli olmasi durumunda Ust hakki tapu kitligine tasinmaz olarak
kaydedilebilecektir. Ancak Ust hakki tesisi icin dncelikle Kanunun 827 nci maddesi uyarinca resmi senet

dizenlenmesi gerektigi anlasiimaktadir.

Buna gore, sahibi bulundugunuz arsa Uzerine, UcUncl kisi lehine Ust hakki tesis ettiriimesi
isleminin kiralama olarak kabullii gerekmekte olup bahse konu st hakki tesisi karsiliginda tarafiniza

yapilan édemelerin gayrimenkul sermaye iradi olarak dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
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(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu ézelge

gecersizdir.

(***) Talebiniz lzerine 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 Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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