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ilgide kayith 6zelge talep formunuzda, ...’da mulkiyeti hazineye ait arazi tzerinde, 49 yil sureli olarak
sirketiniz lehine tesis edilen muistakil ve daimi Ust hakki bulundugu, tapu kiatigtne bagimsiz ve slrekli
nitelikte tasinmaz olarak kaydi yapilan Ust hakki icin bedel 6dendigi, s6z konusu arazi lzerine otel
binalari, yer alti ve yer Gstl dlzenleri (futbol, voleybol, basketbol sahalari ve tenis kortu, ylizme ve dalga
havuzu ile aquapark, cevre dizenlemeleri, agaclandirma, koépriler, sahil dizenlemeleri, sahil iskelesi,
otel binasindaki 1sitma, sogutma ve kojenarasyon sistemleri, elektrik trafolari, otel cevresine yapilan tas
ve beton yollar) yapilacagi belirtilerek, Ust hakki bedelinin itfasi ile arazi Gzerine yapilan s6z konusu sabit

yatirrm harcamalarinin 6zel maliyet bedeli olarak mi, yoksa genel hikimlere gdére amortismana tabi
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iktisadi kiymet olarak mi degerlendirilerek itfa edilmesi gerektigi hususlarinda Baskanligimizdan goris

talep edilmektedir.

Bunun yani sira, ilgide kayith basvurunuz eklerinin tetkikinden, .. Tapu Madirliglince dizenlenen .. tarihli

ve .. saylli Resmi Senedin;

- 2 nci maddesinde, senedin birinci maddesinde yer alan miulkiyeti Hazine'de olan tasinmazin (orman

arazisi) Uzerinde 49 yilligina bagimsiz ve sireli nitelikli (mistakil ve daimi) nitelikte tst hakki kuruldugu,

- 4 UncU maddesinde, tasinmaz Uzerinde .. delikli golf tesisi, .. yatak kapasiteli 5 yildizli otel ve ... yatakh
personel yatakhanesi ve Kiltir ve Turizm Bakanhdinca onaylanan projelerde belirtilen Unitelerin
yapilacagi; .. tarihinde ... sayili resmi senetle tadil edilen yedinci maddesinde, Ust hakki icin ilk yil ... TL
ddenecegi, miteakip yillarda ise Ust hakki bedellerinin Tirkiye istatistik Kurumunca yayimlanan Uretici
Fiyatlari Endeksi (bir 6nceki yilin ayni ayina gore % degisim orani) oraninin bir énceki yil kullanim bedeli
ile carpimi suretiyle bulunacak miktarin énceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle artirilarak
o0deneceqi, bu bedelin Tlrkiye Kalkinma Bankasi A.S.'nce o yil icin belirlenen birim maliyet bedelleri esas
alinarak KultGr ve Turizm Bakanhginca tespit edilen turistik tesislerin birim fiyatlarina gére hesaplanan

proje bedelinin %05'inden az olamayacagdi,

- 15 ve 16 ncl maddelerinde, Ust hakkinin irtifak hakkinin sona ermesi veya iptali halinde, Gzerinde st
hakki kurulan alan siresi sonunda Uzerindeki bltln yapi ve tesisleriyle beraber saglam ve isler durumda
tazminat veya bedel 6denmeksizin Hazineye intikal edecedi ve bundan dolayi hak lehtari veya Uglnci
kisilerce herhangi bir hak ve talepte bulunulamayacagi, Ust hakki tesis edilen tasinmazin {zerinde
yapilan tesise ait Turizm Yatinm veya Turizm isletme Belgesinin iptal edilmesi halinde st hakkinin da
iptal edilecegi, 20 nci maddesinde sirket adina tahsis edilen tasinmazin ana niteligi bozulmadan orman

varligi zedelenmeden kullanilacagi
sartlarinin/hususlarinin yer aldigi anlasiimistir.
4721 sayih Tark Medeni Kanununun;

- 704/2 maddesinde, arazi, tapu kitiglinde ayri sayfaya kaydedilen badimsiz ve surekli haklar ile kat

mulkiyeti kitiglne kayitl bagimsiz bélimlerin tasinmaz mulkiyetinin konusunu olusturdugu,

- 726 nci maddesinde, bir Ust irtifakina dayal olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustinde

strekli kalmak Uzere insa edilen yapilarin mulkiyetinin irtifak hakki sahibine ait oldugu,

- 826 nci maddesinde, bir tasinmaz malikinin Gc¢uncl kisi lehine arazisinin altinda veya Ustinde yapi
yapmak veya mevcut bir yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilecegi, aksi
kararlastinimis olmadikga bu hakkin devredilebilecedi ve mirascilara gegebilecegdi, Gst hakki bagimsiz ve

surekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin istemi tGzerine tapu kitiglne tasinmaz olarak kaydedilebilecegdi ve
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en az otuz yil icin kurulan Ust hakkinin sirekli nitelikte oldugu,

- 827 nci maddesinde, Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, 6zellikle
yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgllenme amacina ve (zerinde yap! bulunmayan

alandan faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlarinin herkes icin baglayici oldugu,

- 828 inci maddesinde Ust hakki sona erince yapilarin arazi malikine kalacagi ve arazinin batUnleyici
parcasi olacagi, bagimsiz ve surekli Ust hakki tapu katiglne tasinmaz olarak kaydedilmisse Ust hakki
sona erince bu sayfanin kapatilacagi, tasinmaz olarak kaydedilmis olan Ust hakki (zerindeki rehin
haklarinin, diger batin hak, kisitlama ve yUkiUmliliklerin de sayfanin kapatilmasiyla birlikte sona

ereceqi,

- 998 inci maddesinde, tapu siciline tasinmaz olarak; araziler, tasinmazlar tzerindeki bagimsiz ve sirekli
haklar ile kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bélimlerin kaydedilebilecegi, bagimsiz ve strekli haklarin
kaydedilmesi icin gerekli kosullar ve usullerin tazikle belirlenecegdi ve slreklilik kosulunun gerceklesmesi

icin hakkin stresiz 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 katigtne tescil edilecegi
hukim altina alinmistir.

Ayrica, Tapu ve Kadastro Genel Muddirligunin 15.06.2010 tarihli ve 1705 Genelge No.lu (2010/12)

Genelgesinde;

- 4721 sayili Kanunun, bagimsiz ve slrekli (muUstakil ve daimi) nitelige haiz bulunduklarn takdirde
tasinmaz olarak saydigi (TMK madde 704, 826 ila 836 ve 998) ve tapu sicilinde ayr bir sahifeye kaydini
0ngordugu Ust hakkinin, mulkiyeti baskasina ait bulunan bir arazinin Gstliinde veya altinda yapi yapmak

veya mevcut yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki oldugu,

- 4721 sayili Kanunun 826 nci maddesi ve Tapu Sicil TGzGglindn 10 uncu maddesi geregince, en az 30, en
fazla 100 yil streli olan ve tasarruflar kisitlamayan veya izne tabi kilmayan bagimsiz ve slrekli irtifak
haklarinin tapu katdgundn ayn bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilecegi, tapu kitigline tasinmaz
olarak tescil edilen badimsiz ve sirekli haklarin, Gclncl kisilere devir olunabilecegi, mirascilara

gecebilecegi ve bunlar Gzerinde her tirll ayni ve kisisel hakkin kurulabilecedi,

- 30 yildan az sureli Gst hakkinin, bagimsiz ve sirekli hak olarak ayrn bir kiatlik sahifesine tescilinin
mUmkin olmadigr gibi 30 yil ve daha fazla slreli olmasina ragmen Ust hakkinin tesisi sirasinda, tGginci
sahislara devredilemeyecegine, mirascilara intikal etmeyecegine ve ayni hak tesis edilemeyecegine ve
bu tdr tasarruflarin izin alinmak suretiyle yapilabilecegine yonelik kisitlamalar getirilmesi halinde (kamu

kuruluslarinca getirilmek istenilen kisitlamalar dahil) Ust hakki artik bagimsiz bir nitelik
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kazanamayacagindan, bu tir hak tesisi taleplerinin sadece tasinmaz tapu kitigl sahifesinin "irtifak
Haklar ve Gayrimenkul Mukellefiyetleri" sttununda irtifak hakkir seklinde tescil edilmek suretiyle

karsilanmasi gerektigi,

- 4721 sayili Kanunun 827 nci maddesi geregince, Ust hakki kurulmasina yonelik dizenlenen resmi
senette Ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgilenme amacina ve Uzerinde yapl
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sartlarin, Ust hakki tesis bedelinin, st hakkinin sona erme

hallerinin, kanuni ipotek ve istenmesi halinde tazminat vb. sartlarin aciklanmasi gerektigi,

- Bagimsiz ve slrekli nitelikte olan Ust hakkinin bir tasinmaz mal olarak ayr bir tapu kiGtik sayfasina
tescil edilebilmesi icin en az 30, en fazla 100 yiIl middetle tesis edilmis bulunmasi ve devir-temlik ile ayni

hak tesisi konusunda herhangi bir kisitlilik getiriimemis olmasi gerektigi,

- Bagimsiz ve surekli nitelige haiz Ust hakki, tasinmaz olarak sayildigindan ve ayri bir sahifeye tescil
edildiginden bunlarin devir-temlikinin, mirascilara intikalinin ve Gzerinde her tarld ayni veya kisisel hak
tesisinin mimkUn olmasinin yani sira, kat irtifaki veya kat mulkiyeti ve yeni bir Ust hakki tesisinin de

mUmkin oldugu

belirtilmistir.

Bu baglamda, Ust hakki;

- Kurulmasi ve kittge tescil sekli bakimindan irtifak hakki olan Ust hakki (TMK madde 726),
- Bagimsiz ve slrekli (mistakil ve daimi) hak olan st hakki (TMK madde 826)

olmak Uzere iki ayri sekilde degerlendirilmektedir. irtifak hakki olan Ust hakki, tapu kitigiine tescil ile
kurulmakta olup, Ust hakki sahibine yapi Uzerinde irtifaka baglh bir mulkiyet hakki saglamaktadir.
Mustakil ve bagimsiz nitelik kazanmayan Ust hakki tesisi, sadece tasinmaz malin tapu kittga sayfasinin
"irtifak Haklarn" sOtununda irtifak hakki seklinde (st hakki olarak tescil edilmek suretiyle
kurulabilmektedir. Mustakil ve daimi nitelikte olan ust hakkinin, bir tasinmaz mal gibi ayr bir tapu kutuk
sayfasina kaydedilebilmesi icin; Gst hakki sahibinin isteminin olmasi, en az 30-en fazla 100 yiIl middetle
tesis edilmis bulunmasi ve devir-temlik ile ayni hak tesisi konusunda herhangi bir kisithlik getirilmemis
olmasi gerekmektedir. Ayrica, Ust hakki konusu olan bina insa edilmis ise bu irtifakin bina Uzerinde
sagladigi mulkiyet de, tabi oldugu irtifakin ayr sahifeye kaydedilmis olmasi ve gayrimenkul gibi muamele
gormesi dolayisiyla bir gayrimenkul mulkiyeti gibi devredilmekte, rehnedilmekte ve mahiyetinin misaade

ettigi haklarla kayitlanabilmektedir.
Bunun yani sira, 213 sayil Vergi Usul Kanununun;

- 262 nci maddesinde, maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

artirilmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,
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- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile
degerlenecegi; bu Kanuna goére, gayrimenkullerin mitemmim clzulleri ve teferruati, tesisat ve makinalar,

gemiler ve diger tasitlar ile gayrimaddi haklarin gayrimenkuller gibi dederlenecedi,

- 270 inci maddesinde, gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satinalma bedelinden baska, makina ve
tesisatta gumruk vergileri, nakliye ve montaj giderlerinin, mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan
ve arsasinin tesviyesinden mitevellit giderlerin de girecegi; noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon
ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiketim Vergilerini maliyet bedelini ithal etmekte veya genel

giderler arasinda gostermekte mukelleflerin serbest oldugu,

- 272 nci maddesinde, normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkull veya elektrik
Uretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderlerin gayrimenkuliin veya elektrik Uretim ve dagditim varliklarinin maliyet bedeline

eklenecedi,

- 313 Uncl maddesinde, isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten
dismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde geregince gayrimenkul gibi degderlenen
iktisadi kiymetlerin, alet, edavat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore
tespit edilen degerinin bu Kanun hUkUmlerine goére yok edilmesinin amortisman mevzuunu teskil

edecedi,
hikme baglanmistir.

Ayrica, mezk(r Kanunun 315 inci maddesinin verdigi yetkiye istinaden amortismana tabi iktisadi
kiymetler icin uygulanacak "Faydali Omir ve Amortisman Oranlari" Bakanligimizca tespit edilerek; 339,
365, 389, 399, 406, 418, 439 ve 458 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri ile degisik 333 Sira
No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi eki liste (Amortisman Listesi) ile agiklanmistir. Bahse konu Genel

Tebligin;

- (2) No.lu boélimunde, Teblige ekli listenin 1-6 bdélimleri arasinda genel siniflamalarin yapilarak
amortismana tabi iktisadi kiymetlerin faydali d6murleri ve amortisman oranlarinin tespit edildigi, listenin
diger bolimlerinde ise sektorler itibari ile kullanilan amortismana tabi iktisadi kiymetlerin faydal 6murleri
ve amortisman oranlarinin belirlendigi, mukelleflerin uygun amortisman oranlarini tespit ederken
oncelikle, sektérel bazda tespit edilen amortisman oranlarini dikkate alacaklar, bu ayrimlarda
bulunmayan amortismana tabi iktisadi kiymetler icin uygulanacak oranlari, genel siniflamada yer verilen

oranlara gore tespit edecekleri,

- (4) No.lu béliminde, listedeki herhangi bir siniflamada yer almayan amortismana tabi iktisadi
kiymetlere uygulanacak amortisman oranlari icin mukelleflerin muiracaatlar Uzerine Bakanligimizca

belirlenecek slre ve oranlar Gzerinden amortisman ayrilabilecegi
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belirtilmistir.

Diger taraftan, kamu kurum ve kuruluslan tarafindan verilen lisans, kullanim hakki ve izni, orman arazi
izni veya diger haklar (isletme hakki gibi) ve bunlarin benzerleri icin sézlesmelerde sabit bir bedel
O0denecegi yer almissa bu bedellerin gayrimaddi hak olarak mezkd(r listenin (55.) bélimi kapsaminda
esasen 15 yilda, % 6,66 amortisman orani dikkate alinarak itfa edilmesi gerekmektedir. Ancak, bu
bedellerin; s6zlesmede sabit olarak belirlenmedigi, bastan kesin bir tutarinin olmadigi, yillik olarak
o0dendigi ve her yil degistigi durumlarda, amortisman yoluyla itfasi mimkin olmayip, her hesap

dénemine ait bulunan tutarin ilgili dénemde kazancin tespitinde dikkate alinmasi icap etmektedir.
Buna gore;

1- Milkiyeti Hazineye ait bulunan arazi tGzerinde 49 yilligina lehinize tesis edilen bagimsiz ve surekli tst
hakki kapsaminda sirketinizce insa edilen amortismana tabi iktisadi kiymetlerin maliyet bedeli ile
degerlenerek aktiflestiriimesi ve s6z konusu maliyet bedellerinin yukarida yer verilen aciklamalar
cercevesinde mezk{r amortisman listesinde ongorilen faydali 6mir ve amortisman oranlari dikkate

alinarak itfa edilmesi icap etmektedir.

Listede yer almayan amortismana tabi iktisadi kiymetlere uygulanacak amortisman oranlarinin

belirlenmesi icin Maliye Bakanh@ina (Gelir idaresi Baskanligina) miracaat edilmesi gerektigi tabiidir.

2- Bahse konu iktisadi kiymetlerin faydali 6mrintn Ust hakki stresinden daha fazla olmasi durumunda,
bunlarin (sirketinizin aktifinde kalmaya devam edenler haric) heniz itfa edilememis giderleri Ust hakkinin

her hangi bir nedenle sona erdigi yilda bir defada gider yazilmak suretiyle itfa edilecektir.

3- Hazineye 06denen ust hakki bedeline iliskin 6demelerin s6zlesmede sabit olarak belirlenmemesi,
bastan kesin bir tutarinin belli olmamasi, bedellerin yillik olarak 6édenmesi ve bu bedellerin her yil
degismesi g6z Onudne alindiginda, bu nitelikteki 6édemelerinizin amortisman yoluyla itfasi mimkin

olmayip ilgili yilda kazancin tespitinde dikkate alinmasi mimkundur.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs 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 Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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