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ilgi dzelge talep formunuzda, alisveris merkezi ve diger gayrimenkul projelerini gelistirmek ve
yUratmek faaliyeti ile istigal ettiginiz belirtilerek, 30 yillik Gst hakki tesis ettirmis oldugunuz arsa Uzerine
alisveris merkezi insa etmekte oldugunuz, bagimsiz ve slrekli nitelikte tasinmaz olarak tapu kataguine
kaydi yapilmis olan arsa icin 6édenen bedelin ve Uzerine insa edilen alisveris merkezinin ne sekilde itfa

edilecegdi hususlarinda goris talep edilmektedir.
213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun;

- 269'uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile

degerlenecegdi ve gayri maddi haklarin da gayrimenkuller gibi degerlenecegi,
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- 272'nci maddesinde normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkuli veya
elektrik Uretim ve dagitim varlklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devaml olarak artirmak
maksadiyla yapilan giderlerin gayrimenkuliin veya elektrik Gretim ve dagitim varliklarinin maliyet
bedeline eklenecegdi; gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik Uretim ve dagitim varliklarinin
isletme hakki verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tlzel kisi tarafindan yapilan yukarida bahsi
gecen giderlerin bunlarin 6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenecegi, kiracinin veya isletme hakkina
sahip tlzel kisinin faaliyetini icra icin vicuda getirdigi tesisata ait giderlerin de bu hikimde oldugu;
gayrimenkuller veya elektrik Uretim ve dagitim varliklari igin yapilan giderlerin hem tamir, hem de kiymet
artirma giderlerinden terekklp ettigi takdirde, mukellefin bu giderlerden maliyet bedeline eklenecek

kismi ayri gostermek mecburiyetinde oldugu,

- 313'Unct maddesinde, isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya
kiymetten dismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269'uncu madde geredince gayrimenkul gibi
degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edavat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki
esaslara gore tespit edilen degerinin bu Kanun hikimlerine gére yok edilmesinin amortisman mevzuunu

teskil edecegi,

- 327'nci maddesinde, gayrimenkullerin, elektrik Gretim ve dagitim varliklarinin ve gemilerin
iktisad? kiymetlerini artiran ve 272'nci maddede yazili 6zel maliyet bedellerinin kira veya isletme hakki
suresine gore esit ylzdelerle itfa edilecegi, kira veya isletme hakki slresi dolmadan, kiralanan veya
isletme hakki alinan seyin bosaltiimasi veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde

henlz itfa edilmemis olan giderlerin bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilacad,
hikme baglanmistir.

Anilan Kanun'un 5024 sayili Kanun'la degisen 315'inci maddesine gore mukelleflerin amortismana
tabi iktisadi kiymetlerini Maliye Bakanhginin tespit ve ilan edecegi oranlar lzerinden itfa edecekleri ve
ilan edilecek oranlarin tespitinde iktisadi kiymetlerin faydali 6émdrlerinin dikkate alinacadi hikme
baglanmis olup s6z konusu maddenin Bakanligimiza verdigi yetkiye istinaden amortismana tabi iktisadi
kiymetler icin uygulanacak "Faydali Omiir ve Amortisman Oranlari" tespit edilmis ve bu oranlar 333, 339,

365, 389, 399 ve 406 sira Numarali Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri ile aciklanmistir.

339, 365, 389, 399 ve 406 sira No'lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri ile degisik 333 Sira No'lu
Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ekli listenin 55'inci sirasinda; Gayri Maddi iktisadi Kiymetler: imtiyaz
haklar (Franchising), patent, formdl, dizayn, 6rnek kalip, teknik bilgi (Know-how), format, telif hakki ve
benzeri kalemler, lisans, kullanim hakki ve izni veya devlet kurum ve kuruluslari tarafindan verilen diger
haklar (isletme hakki gibi) ve bunlarin benzerlerinin faydali émriiniin 15 yil, normal amortisman oraninin

da % 6,66 olarak dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir.

Diger taraftan 4721 sayih Tark Medeni Kanunu'nun;
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- 704/2'maddesinde, tapu kitiginde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklarin

tasinmaz (gayrimenkul) mulkiyetinin konusunu olusturacadgi,

- 726'ncl maddesine gore, bir Ust irtifakina dayall olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya

Ustinde surekli kalmak Gzere insa edilen yapilarin mulkiyetinin irtifak hakki sahibine ait oldugu

- 826'ncl maddesinde, bir tasinmaz malikinin UGclncu kisi lehine arazisinin altinda veya Ustlnde
yap! yapmak veya mevcut bir yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilecegi, aksi
kararlastiriimis olmadik¢a bu hakkin devredilebilecedi ve mirascilara gegebilecegi, Ust hakki bagimsiz ve
sUrekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin istemi lGzerine tapu kitiglne tasinmaz olarak kaydedilebilecegdi ve

en az otuz yil igin kurulan Ust hakkinin sirekli nitelikte oldugu,

- 827'nci maddesinde, st hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan,
Ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zglilenme amacina ve Uzerinde yapl

bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlari herkes icin baglayici oldugu,

- 828'inci maddesinde st hakki sona erince yapilarin arazi malikine kalacadi ve arazinin
bUtlnleyici parcasi olacagi, bagimsiz ve sirekli UGst hakkinin tapu kitdgine tasinmaz olarak
kaydedilmisse Ust hakki sona erince bu sayfanin kapatilacagi, tasinmaz olarak kaydedilmis olan Ust hakki
Uzerindeki rehin haklarinin, diger bitlin hak, kisitlama ve ylUkUmililtklerin de sayfanin kapatiimasiyla

birlikte sona erecegi,

- 829'uncu maddesinde tasinmaz malikinin, aksi kararlastiriimadikca, kendisine kalan yapilar icin
Ust hakki sahibine bir bedel édemeyecegi, uygun bir bedel 6édenmesi kararlastiriimissa, miktari ve

hesaplanis biciminin belirlenecegi,

- 998'inci maddesine gore tapu siciline tasinmaz olarak; araziler, tasinmazlar Gzerindeki bagimsiz
ve slrekli haklar ile kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bolimler kaydedilebilecegi, bagimsiz ve surekli
haklarin kaydedilmesi icin gerekli kosullar ve usullerin tlzikle belirlenecegi ve slreklilik kosulunun

gerceklesmesi icin hakkin sliresiz veya en az otuz yil sureli olmasi gerektigi,

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

yUklerinin ve rehin haklarinin tapu katagune tescil edilecedi,
hikim altina alinmistir.

Turk Esya Hukuku'na gore, irtifak haklarindan olan dst hakki, sahibine baskasina ait tasinmaz
Uzerindeki yapinin maliki olma yetkisini veren bir hak olup, Ust hakkinin tesis eden tasinmaz malikinin
arsa/arazi lUzerindeki mulkiyet hakki devam etmekte olup, tasinmaz maliki arsa/araziyi devredebilmekte

veya rehnedebilmektedir.
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Arsa/arazi malikinin mukellefiyeti, Ust hakki sahibinin insaati yapmasina ve yaptigi insaati
muhafazasina katlanmaktir. Ancak Ust hakki tesisi icin Oncelikle Medeni Kanun'un 827'nci maddesi

uyarinca resmi senet diizenlenmesi gerekmektedir.

irtifak hakkr olan (st hakki, tapu kitiigine tescili ile kurulmakta olup, tst hakki sahibine yapi

Uzerinde irtifaka bagh bir mulkiyet hakki saglamaktadir.
Tark Medeni Kanunu'nda Ust hakki,
- Kurulmasi ve kittge tescil sekli bakimindan irtifak hakki olan tst hakki (MK. 726. madde),
- Bagimsiz ve surekli(mustakil ve daimi) hak olan Ust hakki (MK. 826)
olmak Uzere 2 ayri sekilde degerlendirilmektedir.

Mustakil ve bagimsiz nitelik kazanmayan Ust hakki tesisi sadece tasinmaz malin tapu katagu
sayfasinin "irtifak Haklar" siitununda irtifak hakki seklinde st hakki olarak tescil edilmek suretiyle

kurulabilecektir.

Mustakil ve daimi nitelikte olan Ust hakkinin bir tasinmaz mal gibi ayr bir tapu kUtlk sayfasina
kaydedilmesi icin Ust hakki sahibinin istemi olmasi, Gst hakkinin en az otuz yiIl muddetle tesis edilmis
bulunmasi ve devir-temliki ile ayni hak tesisi konusunda herhangi bir kisithlik getirilmemis olmasi

gerekmektedir.

Medeni Kanun'un 998'inci ve 1008'inci maddelerinden de anlasilacagi Gzere, irtifak haklar tapuya
tescil ile, daimi ve mustakil haklar tapuya kayit ile ihdas olunmaktadir. Kanun koyucu daimi ve mustakil

haklari bir gayrimenkul gibi degerlendirdigi icin diger haklardan ayr tutarak kayit sartini getirmistir.

Ust hakki konusu olan bina insa edilmis ise, bu irtifakin bina tzerinde sagladigi milkiyet de tabi
oldugu irtifakin ayri sahifeye kaydedilmis olmasi ve gayrimenkul gibi muamele gormesi dolayisiyla bir
gayrimenkul miulkiyeti gibi devredilecek, rehnedilecek ve mahiyetinin misaade ettigi haklarla

kayitlanabilecektir.

Sonug itibariyle 6gretide, Ust hakki sahibinin bina Gzerindeki miulkiyetinin, bunu saglayan irtifak
hakkindan ayri ve miustakil bir mevcudiyeti bulunmadigi, bu milkiyetin arazideki irtifakin bina Gzerinde
sagladigi bir yetkiden ibaret oldugu, bina lzerindeki mulkiyetin bunu saglayan irtifaka ayrilmaz sekilde
bagl ve onun mukadderatina tabi oldugu, Ust hakkinin sona ermesi lzerine milkiyet hakkina iliskin
olarak Medeni Kanun'un 726'nci maddesi ile taninmis olan istisna ortadan kalkacadi icin insaatin artik

arazinin mulkiyetine tabi olacagi kabul edilmistir.

irtifak haklarindan olan (st hakki tapu siciline ister kayit isterse tescil edilmis olsun irtifak

haklarinin ayni haklardan olmasi nedeniyle herkese karsi ileri sirtlebilmesi mimkin bulunmaktadir.
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Yukaridaki hikim ve aciklamalara gore;

- Aktifinize gayri maddi hak kapsaminda alinacak olan Ust hakki icin yapilacak 6demelerin anilan
listenin 55. Gayrimaddi iktisadi Kiymetler siniflandirmasi uyarinca faydali émriniin 15 yil ve normal

amortisman oraninin da % 6,66 orani ile,

- Ust hakki tapu siciline ister kayit isterse tescil edilmis olsun, tst hakki kapsaminda insa edilecek
binanin maliki Gst hakki sahibi olacagindan, insa edeceginiz bina icin yapacaginiz harcamalari maliyet
bedeli lizerinden bina olarak aktiflestirmeniz gerekmektedir. S6z konusu aktiflestirdiginiz bina maliyetinin
de tarafinizca 333 Sira No'lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ekli listenin 1.1 boliminde (Ticari, sinai,
zirai ve mesleki isletmelerin idare binalari ile bunlarin saglik ve sosyal hizmetlerinde kullandiklari binalar,
ticarethane, muayenehane, yazihane, banka, sigorta, pansiyon, otel, okul, hamam, banyo binalari, tiyatro
ve benzeri eglence yerleri, depo, ardiye, kapali spor sahalari binalari, spor sahalarindaki triblnler ve
benzeri hizmetlere tahsis olunan sair binalar, ikamete mahsus ev, apartman ve emsali binalar) yer alan

faydali &mar slresine ve amortisman oranina gore,

- Ust hakki kapsaminda insa edilen binanin faydali émriniin Ust hakki siiresinden daha fazla
olmasi durumunda, binanin henlz itfa edilememis giderleri Ust hakkinin herhangi bir nedenle sona

erdigi yilda bir defada gider yazilmak suretiyle,
itfa edilmesi 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 Gzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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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