irtifak hakki dolayisiyla 6denen bedelin gider olarak indirim konusu
yapilip yapilmayacagi ve irtifak hakki tesis edilen arsa uzerine
yapilan bina ve tesislerde amortisman hk.
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Konu . irtifak hakki dolayisiyla 6denen bedelin gider olarak indirim konusu yapilip

yapilmayacadi ve irtifak hakki tesis edilen arsa lzerine yapilan bina ve

tesislerde amortisman hk.

ilgide kayith 6zelge talep formunuz ile; tarla vasifli ve tamami Hazine adina kayitli arazinin Sirketiniz
lehine 29 yil stre ile verilen UGst hakki niteligindeki irtifak hakkinin ... tarihinde resmi senet diizenlenerek
tapuya tescil edildigi, s6z konusu irtifak hakki kapsaminda anilan arazi lGzerinde konusu yem bitkileri
yetistiriciligi olan bitkisel zirai Gretim ve kurulan hayvancilik tesisinde ¢ig st Gretiminin gergeklestirildigi,

arazi Gzerinde kurulmus olan yapi ve tesislerin sire bitiminde mevcut halleriyle Hazineye intikal edecedi,
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irtifak hakki bedelinin yillik ve her yil farkli olarak belirlendigi ve elde edilen hasilattan belli bir oranda da
pay verildigi belirtilerek, irtifak hakki olarak yillik belirlenen tutarlarin ilgili yilin kazancinin tespitinde
gider olarak dikkate alinip alinmayacagi, 6zel maliyet olarak aktiflestirdiginiz bina ve sabit yapi ve
tesislerin 6zel maliyet bedeli olarak mi, yoksa bina ve tesis olarak aktiflestirilerek amortisman yoluyla mi
itfa edilecegi, amortisman yoluyla itfa edilmesi durumunda bu zamana kadar 6zel maliyet bedeli olarak
dikkate alinan iktisadi kiymetlerin kalan degerlerinin faydali émrin kalan slresinde esit olarak itfa

edilmesinin mimktn olup olmadidi hususunda Baskanhgimizdan goris talep edilmektedir.
4721 sayih Turk Medeni Kanununun;

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

mulkiyeti kitltglne kayitl bagimsiz bolimlerin tasinmaz mulkiyetinin konusunu olusturdugu,

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

sUrekli kalmak Gzere insa edilen yapilarin mulkiyetinin irtifak hakki sahibine ait oldugu,

- 826 nci maddesinde, bir tasinmaz malikinin Gcuncu kisi lehine arazisinin altinda veya Ustlinde yapi
yapmak veya mevcut bir yaplyi muhafaza etmek vyetkisi veren bir irtifak hakki kurabilecegi, aksi
kararlastiriimis olmadikca bu hakkin devredilebilecedi ve mirascilara gecebilecegi, tist hakki bagimsiz ve
sUrekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin istemi lGzerine tapu kitiglne tasinmaz olarak kaydedilebilecegdi ve

en az otuz yil icin kurulan Gst hakkinin strekli nitelikte oldugu,

- 827 nci maddesinde, Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, 6zellikle
yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zglilenme amacina ve lzerinde yapi bulunmayan

alandan faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlarinin herkes icin baglayici oldugu,

- 828 inci maddesinde Ust hakki sona erince yapilarin arazi malikine kalacagi ve arazinin butinleyici
parcas! olacagi, bagimsiz ve surekli Ust hakki tapu kutigine tasinmaz olarak kaydedilmisse Ust hakki
sona erince bu sayfanin kapatilacagi, tasinmaz olarak kaydedilmis olan st hakki UGzerindeki rehin
haklarinin, diger bltin hak, kisitlama ve yukidmlaliklerin de sayfanin kapatilmasiyla birlikte sona

erecedi,

- 998 inci maddesinde, tapu siciline tasinmaz olarak; araziler, tasinmazlar lzerindeki bagimsiz ve sirekli
haklar ile kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bolimlerin kaydedilebilecegi, bagimsiz ve surekli haklarin
kaydedilmesi icin gerekli kosullar ve usullerin tlzikle belirlenecedi ve slreklilik kosulunun gerceklesmesi

icin hakkin sliresiz veya en az otuz yil slrreli olmasi gerektigi,

- 1008 inci maddesinde, tasinmaza iliskin olarak mulkiyet hakkinin, irtifak haklarinin ve tasinmaz

yuklerinin ve rehin haklarinin tapu katigine tescil edilecegi hikim altina alinmistir.

Bu baglamda, Ust hakki;
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- Kurulmasi ve kittge tescil sekli bakimindan irtifak hakki olan tst hakki (TMK madde 726),

- Bagimsiz ve slrekli (mustakil ve daimi) hak olan tst hakki (TMK madde 826) olmak Ulizere iki ayr sekilde

degerlendirilmektedir.

irtifak hakki olan (st hakki, tapu kitigine tescil ile kurulmakta olup, Ust hakki sahibine yapi tzerinde
irtifaka baglh bir mulkiyet hakki saglamaktadir. Mistakil ve bagimsiz nitelik kazanmayan ust hakki tesisi,
sadece tasinmaz malin tapu kit(igi sayfasinin "irtifak Haklar" siitununda irtifak hakki seklinde Gst hakki

olarak tescil edilmek suretiyle kurulabilmektedir.

Mistakil ve daimi nitelikte olan ust hakkinin, bir tasinmaz mal gibi ayn bir tapu kitik sayfasina
kaydedilebilmesi icin; Gst hakki sahibinin isteminin olmasi, en az 30-en fazla 100 yiIl muddetle tesis
edilmis bulunmasi ve devir-temlik ile ayni hak tesisi konusunda herhangi bir kisitlilik getirilmemis olmasi

gerekmektedir.

Sonug itibariyle o6gretide, Ust hakki sahibinin bina Uzerindeki miulkiyetinin, bunu saglayan irtifak
hakkindan ayri ve miustakil bir mevcudiyeti bulunmadigi, bu milkiyetin arazideki irtifakin bina Gzerinde
sagladigi bir yetkiden ibaret oldugu, bina Ulzerindeki mulkiyetin bunu saglayan irtifaka ayrilmaz sekilde
bagh ve onun mukadderatina tabi oldugu, Ust hakkinin sona ermesi lzerine milkiyet hakkina iliskin
olarak Medeni Kanunun 726 nci maddesi ile taninmis olan istisna ortadan kalkacagi icin insaatin artik

arazinin mulkiyetine tabi olacagi kabul edilmistir.
Diger taraftan, 213 sayili 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,

- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile
degerlenecedi; bu Kanuna goére, gayrimenkullerin mitemmim cizlleri ve teferruati, tesisat ve makinalar,

gemiler ve diger tasitlar ile gayrimaddi haklarin gayrimenkuller gibi degerlenecedi,

- 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 hUkimlerine goére yok edilmesinin amortisman mevzuunu teskil

edecedi,

- 320 nci maddesinde, her yilin amortismaninin ancak o yila ait degerlemede nazara alinabilecedi,
amortismanin her hangi bir yil yapilmamasindan veya ilk uygulanan nispetten dusuk bir hadle

yapilmasindan dolayi amortisman siresi uzatilamayacadi,

hikme baglanmistir.
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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 aciklanmistir. Bahse konu Genel

Tebligin;

- (2) No.lu boéliminde, 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 sektérler itibari ile kullanilan amortismana tabi iktisadi kiymetlerin faydal dmdrleri
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 Gzerine Bakanligimizca

belirlenecek slre ve oranlar tGzerinden amortisman ayrilabilecegi belirtilmistir.

Gorlildigu UGzere amortisman ayirmak ihtiyari bir hak olup, ayrilmasi gereken yilda ayrilmayan

amortismanlar sonraki yillarda ayrilamaz.
Buna gore;

1- Ust hakki tapu siciline ister kayit isterse tescil edilmis olsun, Ust hakki kapsaminda insa edilecek
yapilarin (idare binalar, fabrika binalar, tesis vb.) maliki Gst hakki sahibi olacagindan, insa edeceginiz

yapilar icin yapacaginiz harcamalari maliyet bedeli Gzerinden aktiflestirmeniz gerekmektedir.

Dolayisiyla, miulkiyeti Hazineye ait bir arsa Uzerine 29 yilhigina irtifak hakkir kapsaminda insa edilen
tesislerin mulkiyeti Gst hakki sahibi olan sirketinizde oldugundan, s6z konusu tesisler ve binyesindeki
iktisadi kiymetlerin maliyet bedeli ile degerlenerek aktiflestiriimesi ve s6z konusu maliyet bedellerinin
yukarida yer verilen aciklamalar cercevesinde mezk(r amortisman listesinde 6éngorilen faydal 6mir ve

amortisman oranlari dikkate alinarak itfa edilmesi icap etmektedir.

Listede yer almayan amortismana tabi iktisadi kiymetlere uygulanacak amortisman oranlarinin

belirlenmesi icin Maliye Bakanhgina (Gelir idaresi Baskanligina) miiracaat edilmesi gerektigi tabiidir.

2-) Bitkisel Uretim ve ¢ig st Uretimi icin insa edilen yapilar ile tesislerin amortisman yoluyla itfa edilecegi
g6z 6nlne alindiginda, bu zamana kadar 6zel maliyet bedeli olarak dikkate alinan iktisadi kiymetlerin

kalan degerlerinin faydali dmrin kalan slUresinde esit olarak itfa edilmesi mimkin bulunmamaktadir.

Sayfad /5



3- Bahse konu tesis ve blnyesindeki iktisadi kiymetlerin faydali dmrinun st hakki suresinden daha fazla
olmasi durumunda, bunlarin (sirketinizin aktifinde kalmaya devam edenler hari¢) henlz itfa edilememis
giderleri Gst hakkinin her hangi bir nedenle sona erdigi yilda bir defada gider yazilmak suretiyle itfa

edilecektir.

4- Hazineye ait bir arsa Uzerine 29 yilhigina irtifak hakki kurulmasi igin yapilan 6demelerin sézlesmede
sabit olarak belirlenmemesi, bastan kesin bir tutarinin belli olmamasi, bedellerin yillik olarak 6denmesi ve
bu bedellerin her yil degismesi g6z 6nitne alindiginda, bu nitelikteki édemelerinizin amortisman yoluyla

itfast mimkun olmayip ilgili yilda kazancin tespitinde dikkate alinmasi mimkandar.

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.

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

Gazete metni esastir. — 09.09.2026
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