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ilgide kayitl dilekcenizde, miilkiyeti Hazineye ait olan arsa tizerinde sirketiniz lehine 49 yilligina st hakki
tesis edildigi belirtilerek bu arsa lzerinde yapilacak binaya iliskin emlak vergisi mukellefiyeti hususunda

Baskanhgimiz gortsiu sorulmaktadir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 3 ve 13 Uncld maddelerinde, bina ve arazi vergisini, bina ve arazinin
maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa bina ve araziye malik gibi tasarruf edenlerin 6deyecegi
hikim altina alinmistir. S6z konusu maddelerde de belirtildigi Gzere, bina ve arazi vergisi mikellefinin

tayininde intifa hakkina yer verilmis, ancak Ust hakkindan s6z edilmemistir.

1319 sayih Kanunun 33 Uncu maddesinin 1 inci fikrasinda, yeni bina insa edilmesi vergi degerini tadil

eden sebepler arasinda sayillmis; 23 Uncud maddesinde de bu Kanunun 33 UnclU maddesinin 1-7
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fikralarinda sayilan vergi degerini tadil eden sebeplerin meydana gelmesi halinde degisikligin vuku
buldugu yilin sonuna kadar, degisiklik bitge yilinin son (¢ ayi icinde meydana gelmisse (g ay iginde ilgili

belediyeye emlak vergisi bildirimi verilecedi hikme baglanmistir.

Bunun yanisira, 13 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginin I/A bolimunin 4/e maddesinde,
baskasinin arsa veya arazisi Uzerine sahibinin rizasi alinarak veya alinmaksizin insa edilen binalarda, bina
normal insaat maliyet bedeline gére bulunan degere arsa veya arazi degerinin ildve edilmeyecegi

belirtilmistir.

Ote yandan, 4721 sayili Turk Medeni Kanununun 726 nci maddesinde, bir st hakkina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustinde surekli kalmak Uzere insa edilen yapilarin mulkiyetinin
irtifak hakki sahibine ait oldugu dizenlenmistir. Bu nedenle, bir irtifak hakki olan UGst hakkina dayal
olarak, mulkiyeti Hazineye ait arsa Uzerinde insa edilen binalarin maliki, irtifak hakki sahibi olan sirketiniz

olacaktir.

Bu itibarla, mulkiyeti Hazineye ait arsa Uzerinde sirketinizce yapilacak insaatin kisim kisim tamamlanmasi
halinde, tamamlanan kisimlar icin yukarida belirtilen hikimler cercevesinde emlakin bulundugu yer
belediyesine bildirimde bulunmaniz ve insa edilen gayrimenkul icin emlak (bina) vergisinin sirketinizce
0denmesi gerekmektedir. Bununla birlikte, Hazineye ait arsa Uzerinde insa edilecek binanin vergi

degerinin hesabinda arsa pay! degeri dikkate alinmayacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Vergi Dairesi Baskani a.

Grup Mudara V.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi 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.
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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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