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ilgide kayith 6zelge talep formunuzun incelenmesinden;

- TUrkiye Cumbhuriyeti Hikimeti ile ... arasinda ... imzalanarak ... Bakanlar Kurulu Karari ile yurarlige

giren "... Anlasma" kapsaminda ... (NGS), saha incelemeleri, tasarim, muhendislik, tedarik, insaat,
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yapilandirma/isletmeye alma, ticari isleme sokma ve isletmeye iliskin projenin uygulanmasi isi ile istigal

ettiginiz,

- Bahse konu projenin gerceklestiriimesi icin sirketinize tahsis edilen arazilerin mulkiyetinin Turkiye
Cumbhuriyeti Devletine ait oldugu, arazilerin mulkiyet haklarini elinde bulunduran kamu kurum ve
kuruluslariyla yapilan s6zlesmelere istinaden arazilere iliskin sirketiniz lehine irtifak haklar tesis edildigi,
s6z konusu irtifak hakkinin NGS tesislerinin insa edilmesine ve isletiimesine izin verdigi, arazilerin irtifak
hakkiyla kisitlandigina dair bilgilerin Tapu Kadastro Madurliginde usuliine uygun yansitilmis oldudu,
ancak bedelsiz olarak kullaniminiza tahsis edilen orman arazileri ve kiyi kesimindeki araziler Gzerinde

lehinize Ust hakki tesis edilmedidi,

- S0z konusu irtifak hakki stresinin 49 yil oldugu, ancak Nikleer Gii¢ Santralinin ekonomik émrinin 60
yil olmasi nedeniyle, sirketinize 49 yil sUre ile verilen irtifak hakkinin, s6z konusu sure sonunda
uzatilmasinin veya yeniden tesis edilmesinin beklenildigi, ekonomik émrini doldurmasina miuteakiben

de santralin s6kiim islemlerine baslanilacagdi,

- Milkiyeti ... A.S.'yve ve diger kamu kuruluslarina ait olup, orman arazisi niteliginde bulunan araziler
Uzerine cesitli idari binalar ve nlkleer gig santraline iliskin bina ve tesisin insaatina baslanildigi, birtakim
idari binalar ile liman tesisindeki bina ve tesislerin is bitirme belgelerinin imzalandi§i ve birkac yil

icerisinde ilk Unitenin insaati tamamlanarak elektrik tGretimine baslaniimasinin planlandigi,

- Milkiyeti ... A.S.'ye ait olan arazi Uzerine sirketiniz lehine (bagimsiz ve slirekli nitelikte olmayan ve tapu
katiganin ayr bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilmeyen ancak tapu kitdgindn “irtifak Haklari ve
Gayrimenkul Mtkellefiyetleri" sitununa normal irtifak hakki olarak kaydedilen) Ust hakki tesis edilerek
insaat slresince kullanilmak Uzere gegici binalar insa edilmekte oldugu ve bu binalarin dérdinci

reaktoérin devreye alinarak insaat slirecinin tamamlanmasina muteakip soktlecedi,

- ... NUkleer GUc¢ Santralinin s6kim sirecinin sonuna kadar bedelsiz olarak sirketinize tahsis edilen arazi
Uzerine insa ettiginiz bina, sabit bina, sabit yapi ve tesisler ile yine sirketiniz lehine Ust hakki tesis
edilerek bahse konu insaat slUresince kullaniimak Uzere insa edilen ve dordlincU reaktdérlin devreye
girmesiyle insaat slUrecinin tamamlanmasina muteakip sékulecek olan gecici binalarin ne sekilde itfa

olunacagd! hususlarinda Baskanlhigimiz goérisinun talep edildigi
anlasiimistir.
4721 sayih Turk Medeni Kanununun;

- (704/2) maddesinde, arazi, tapu kGtliginde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve slrekli haklar ile kat

mulkiyeti kGtigiane kayith bagimsiz bolimlerin tasinmaz mulkiyetinin konusunu olusturdugu,
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- 726 nci maddesinde, bir Ust irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustinde

sUrekli 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, Ust hakki bagimsiz ve
surekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin istemi Uzerine tapu kitliglne tasinmaz olarak kaydedilebilecegi ve

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, 6zgilenme amacina ve Uzerinde yap! bulunmayan

alandan faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlarinin herkes icin baglayici oldugu,

- 828 inci maddesinde, Ust hakki sona erince yapilarin arazi malikine kalacagi ve arazinin butunleyici
parcasi olacagi, bagimsiz ve surekli Gst hakki tapu katiglne tasinmaz olarak kaydedilmisse Ust hakki
sona erince bu sayfanin kapatilacagi, tasinmaz olarak kaydedilmis olan uUst hakki Gzerindeki 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 sUreli olmasi gerektigi,

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

yUklerinin ve rehin haklarinin tapu katigutne tescil edilecegi
hukim altina alinmistir.

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

Genelgesinde;

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

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

- 4721 sayili Kanunun 826 nci maddesi ve Tapu Sicil TGzGgindn 10 uncu maddesi geregince, en az 30, en
fazla 100 yil sureli olan ve tasarruflari kisitlamayan veya izne tabi kilmayan bagimsiz ve surekli irtifak
haklarinin tapu katiginin ayr bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilecegi, tapu kitigine tasinmaz

olarak tescil edilen badimsiz ve sirekli haklarin, GclUncl kisilere devir olunabilecegi, mirascilara
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gecebilecegi ve bunlar Gzerinde her tirll ayni ve kisisel hakkin kurulabilecedi,

- 30 yildan az sureli Gst hakkinin, bagimsiz ve slrekli hak olarak ayri bir kitik sahifesine tescilinin
mUmkln olmadigi gibi 30 yil ve daha fazla streli olmasina ragmen st hakkinin tesisi sirasinda, tGglnci
sahislara devredilemeyecegine, mirascilara intikal etmeyecegine ve ayni hak tesis edilemeyecegine ve
bu tdr tasarruflarin izin alinmak suretiyle yapilabilecegine ydnelik kisitlamalar getirilmesi halinde (kamu
kuruluslarinca getirilmek istenilen kisitlamalar dahil) Ust hakki artik bagimsiz bir nitelik
kazanamayacagindan, bu tir hak tesisi taleplerinin sadece tasinmaz tapu kitigi sahifesinin "irtifak
Haklar ve Gayrimenkul Mukellefiyetleri" sttununda irtifak hakkir seklinde tescil edilmek suretiyle

karsilanmasi gerektidi,

- 4721 sayih Kanunun 827 nci maddesi geregince, Ust hakki kurulmasina yonelik dizenlenen resmi
senette 6zellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zglilenme amacina ve lzerinde yapli
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sartlarin, Ust hakki tesis bedelinin, Ust 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 kitik 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 tarlG ayni veya kisisel hak
tesisinin mimkUn olmasinin yani sira, kat irtifaki veya kat mulkiyeti ve yeni bir Ust hakki tesisinin de

mUmkln oldugu
belirtilmistir.

Bu baglamda, Ust hakki, sahibine baskasina ait tasinmaz Uzerindeki yapinin maliki olma yetkisini veren
bir hak olup, Ust hakki tesis edilen tasinmaz malikinin arsa/arazi uUzerindeki mulkiyet hakki devam
etmektedir. Tasinmaz maliki arsa/araziyi devredebilmekte veya rehnedebilmektedir. Arsa/arazi malikinin
mukellefiyeti, st hakki sahibinin insaati yapmasina ve yaptigi insaati muhafazasina katlanmaktir. Ancak
Ust hakkr tesisi icin 6ncelikle Turk Medeni Kanununun 827 nci maddesi uyarinca resmi senet

diizenlenmesi gerekmektedir. Ust hakki;
- Kurulmasi ve kittge tescil sekli bakimindan irtifak hakki olan tst hakki (TMK madde 726),
- Bagimsiz ve surekli (mustakil ve daimi) hak olan Ust hakki (TMK madde 826)

olmak Uzere iki ayn sekilde degerlendirilmektedir. irtifak hakki olan st hakki, tapu katigune tescil ile
kurulmakta olup, Ust hakki sahibine yapi Uzerinde irtifaka bagli bir mulkiyet hakki saglamaktadir.

Mustakil ve bagimsiz nitelik kazanmayan Ust hakki tesisi, sadece tasinmaz malin tapu kitigu sayfasinin
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"irtifak Haklari ve Gayrimenkul Mikellefiyetleri" siitununda irtifak hakki seklinde Gst hakki olarak tescil
edilmek suretiyle kurulabilmektedir. Mastakil ve daimi nitelikte olan dst hakkinin, bir tasinmaz mal gibi
ayri bir tapu katik sayfasina kaydedilebilmesi icin; Ust 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
kisitlilk getirilmemis olmasi gerekmektedir. Ayrica, Ust hakki konusu olan bina insa edilmis ise bu irtifakin
bina Gzerinde sagladigi mulkiyet de, tabi oldugu irtifakin ayr sahifeye kaydedilmis olmasi ve gayrimenkul
gibi muamele gormesi dolayisiyla bir gayrimenkul mdalkiyeti gibi devredilmekte, rehnedilmekte ve

mahiyetinin misaade ettigi haklarla kayitlanabilmektedir.
Diger taraftan, 213 sayil Vergi Usul Kanununun;

- 262 nci maddesinde, maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin
artirilmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

maliyet bedeline;

iktisadi kiymetin iktisap edilmesi veya degerinin artiriimasi ile dogrudan ilgili gimrik vergilerinin,

gumrik komisyonlarinin, yukleme, bosaltma, nakliye ve montaj giderlerinin,

iktisadi kiymetin iktisap edilmesi veya degerinin artiriimasi ile dogrudan ilgili resim ve harclarin, noter,

tapu, mahkeme, deger tespiti, danismanlik, komisyon ve ilan giderlerinin,

iktisadi kiymetin finansmaninda kullanilan kredilere ait faiz giderleri ve bunlara iliskin kur farklarinin;
emtiada emtianin stoklara girdigi tarihe kadar, diger iktisadi kiymetlerde ise iktisadi kiymetin envantere
alindigi hesap doneminin sonuna kadar olan kismi ile s6z konusu kredilere iliskin giderlerin (Faiz giderleri
ile kur farklarinin diger kisimlarini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda

gostermekte mukellefler serbesttirler.),
iktisadi kiymetin stoklara veya envantere alindi§i tarihe kadarki depolama ve sigorta giderlerinin,

Gayrimenkullerde mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden mutevellit

giderlerin

dahil edilecegi, gayrimenkullerle dogrudan ilgili olmasi sartiyla bunlarin envantere alindi§i hesap donemi
sonuna kadar alinan hibelerin maliyet bedelinden indirilecegi, iktisadi kiymetin (emtia haric) iktisap
edilmesi veya degerinin artiriimasi ile ilgili olan 6zel tiketim vergisini, indirilemeyecek katma deger
vergisini, banka ve sigorta muameleleri vergisi ile kaynak kullanimini destekleme fonunu maliyet

bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda goéstermekte mukelleflerin serbest olduklari,

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

gemiler ve diger tasitlar ile gayrimaddi haklarin gayrimenkuller gibi degerlenecedi,
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- 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
eklenecegdi, gayrimenkullerin kira ile tutulmus veya elektrik Gretim ve dagitim varliklarinin isletme hakki
verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tlzel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki
giderlerin 6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenecedi, kiracinin veya isletme hakkina sahip tizel

kisinin faaliyetini icra icin vicuda getirdigi tesisata ait giderlerin de bu hikimde oldugu,

- 313 UncU 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, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore

tespit edilen degerinin bu Kanun hikimlerine gére yok edilmesinin amortisman mevzunu teskil ettigi,

- 314 Unci maddesinde, bos arazi ve bos arsalarin amortismana tabi olmadigi ancak, tarim
isletmelerinde vicuda getirilen meyvalik, dutluk, findiklik, zeytinlik ve gulltklerle incir bahgeleri ve baglar

gibi tarim tesisleri ile isletmede insa edilmis olan her nevi yollar ve harklarin amortismana tabi oldugu,

- 315 inci maddesinde, mukelleflerin amortismana tabi iktisadi kiymetlerini, 320 nci maddenin dérdincl
fikrasi saklh kalmak Uzere, Hazine ve Maliye Bakanhginin tespit ve ilan edecegi oranlar lzerinden itfa

edecekleri, ilan edilecek oranlarin tespitinde iktisadi kiymetlerin faydali 6mdurlerinin dikkate alinacagi,

- 327 nci maddesinde ise, gayrimenkullerin, elektrik tGretim ve dagitim varliklarinin ve gemilerin iktisadi
kiymetlerini artiran ve 272 nci maddede yazili 6zel maliyet bedellerinin, kira veya isletme hakki slresine
gore esit ylzdelerle itfa edilecedi, kira veya isletme hakki stresi dolmadan, kiralanan veya isletme hakki
alinan seyin bosaltilmasi veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde henuz itfa

edilmemis olan giderlerin, bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilacagi

hikme baglanmis olup, mezkur Kanunun 315 inci maddesinin Bakanligimiza verdigi yetkiye istinaden
amortismana tabi iktisadi kiymetler icin uygulanacak "Faydali Omiir ve Amortisman Oranlari" tespit
edilmis ve 339, 365, 389, 399, 406, 418, 439, 458 ve 506 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri
ile degisik 333 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi eki liste ile agiklanmistir.

Bahse konu Tebligin;

- (2) No.lu boéliminde, Teblige ekli listenin 1-6 bolimleri arasinda genel siniflamalarin yapilarak
amortismana tabi iktisadi kiymetlerin faydali émurleri ve amortisman oranlarinin tespit edildigi, listenin
diger bolimlerinde ise sektorler itibari ile kullanilan amortismana tabi iktisadi kiymetlerin faydali 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
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oranlara gore tespit edecekleri,

- (4) No.lu boéliminde, listedeki herhangi bir siniflamada yer almayan amortismana tabi iktisadi
kiymetlere uygulanacak amortisman oranlar icin mukelleflerin muracaatlan Uzerine Bakanhgimizca

belirlenecek slre ve oranlar Gzerinden amortisman ayrilabilecegi
belirtilmistir.
Buna gore;

1) Bahse konu Anlasma kapsaminda bedelsiz olarak sirketiniz kullanimina tahsis edilerek lehinize ust
hakki tesis edilmis (Ust hakki tapu siciline ister kayit isterse tescil edilmis olsun) arazi Uzerinde, Ust hakki
kapsaminda insa ettiginiz bina, tesis gibi yapilarn (mulkiyeti Gst hakki sahibi olarak sirketinizde
olacagindan) maliyet bedeli ile aktiflestirmeniz ve s6z konusu maliyet bedellerinin yukarida yer verilen
aciklamalar cercevesinde mezk{r amortisman listesinde éngérilen faydali 6mir ve amortisman oranlari
dikkate alinarak itfa edilmesi icap etmektedir. Listede yer almayan amortismana tabi iktisadi kiymetlere
uygulanacak amortisman oranlarinin belirlenmesi icin Gelir idaresi Baskanligina miracaat edilmesi

gerektigi tabiidir.

Bahse konu yapilarin faydali 6mrinin Ust hakki siresinden daha fazla olmasi durumunda, bunlarin
(sirketinizin aktifinde kalmaya devam edenler haric) henuz itfa edilememis kismi, Ust hakkinin her hangi

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

2) Bahse konu Anlasma kapsaminda bedelsiz olarak sirketiniz kullanimina tahsis edilerek sirketiniz lehine
49 yilhgina irtifak hakki tesis edilen, lehinize Ust hakki tesis edilmemis, arazi (orman arazileri ve kiyi
kesimindeki araziler dahil) Gzerinde, insa ettiginiz bina, tesis gibi yapilara iliskin insa harcamalarini "6zel
maliyet bedeli" olarak aktiflestirmeniz ve aktiflestirilen tutari, Kanunun 327 nci maddesi geregince, 49 yil
olarak tesis edilen irtifak hakki siresinden geri kalan sire boyunca ve esit ylzdeler halinde itfa etmeniz,
sb6zlesme suresi sonunda henuz itfa edilmemis olan giderleri bosaltma veya hakkin her hangi bir nedenle
sona erdigi yilda bir defada gider yazmaniz gerekmektedir. Diger taraftan, 06zel maliyet bedeli
kapsaminda amortismana tabi tutulan iktisadi kiymetler ayrica genel hikimlere gére amortismana tabi
tutulmayacaklardir. Ancak sézlesme siresi icinde yenilenmesi gerekenler ile faydali émur sUresi
sOzlesme suresine goére daha kisa olan iktisadi kiymetlerin genel hukimlere gére amortismana tabi

tutulmasi gerektigi tabiidir.

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

(**) inceleme, yargl 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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