Ust hakki bedelinin emlak vergisi degerinin iki katindan fazla olmasi
durumunda, emlak vergisi degerinin iki katinin esas alinarak harcin

hesaplanmasi gerektigi hakkinda..
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............... VERGI DAIRESi BASKANLIGINA
(. Grup Muadurlagu)
ilgi: .............. tarih ve ..o.ooveeeveeen. sayili yaziniz.
Yaziniz ve eklerinin incelenmesinden, mulkiyeti ............... i A.S. adina kayitli gayrimenkul tGzerine yillik
200.000 USD bedel Gzerinden 49 yilhigina ................ A.S. lehine Ust hakki tesis edilecegi, st hakkina

konu gayrimenkulin emlak vergisi degerinin 660.738,66 YTL oldugu belirtilerek tapuda yapilacak

islemlerde hangi deder lzerinden tapu harci aranacadina iliskin gorisiimutzin soruldugu anlasiimaktadir.

Bilindigi Uzere, 492 sayili Harclar Kanununa bagli Tapu ve Kadastro islemlerinden Alinacak Harclar baslikli

(4) sayih tarifenin 5615 sayili Kanunun 16 nci maddesi ile degisik 20/d maddesinde, gayrimenkul
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hikmundeki daimi ve mustakil haklarin tesis ve devri icin 6denen bedel Gzerinden (Bu bedel, lUzerinde
hak tesis edilen gayrimenkulin emlak vergisi degerinin yarisindan az, iki katindan ¢ok olamaz.) devir
alan icin binde 15 oraninda, ayni tarifenin 20/e maddesinde, gayrimenkul UGzerine irtifak hakki tesis ve
devrinde (634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununa goére yapilan kat irtifaklari haric olmak Uzere) tesis ve devir

icin 6denen bedel GUzerinden, devir alan icin binde 15 oraninda harc¢ alinacagi hUkme baglanmistir.

(4) sayili tarifenin 20/d maddesine gore, daimi ve mdustakil nitelikli hakkin tesisi sirasinda tapu harci
matrahinin belirlenmesinde, hakka konu gayrimenkulln tesis ve devri icin 6denen bedeli ile emlak vergisi
degerinin mukayesesinin yapilmasi gerekmektedir. Yapilan mukayese sonucunda harcin, tesis ve devir
icin 6denen bedelin emlak vergisi degerinin iki katinin zerinde olmasi halinde emlak vergisi degerinin iki
kati Uzerinden, emlak vergisi degerinin yarisindan daha az olmasi durumunda ise, emlak vergisi
degerinin yarisi (izerinden hesaplanmasi gerekir. Ust hakkinin bu iki deger arasinda bir deger olarak

bildirilmesi halinde, harcin st hakki olarak belirlenen deger lGzerinden hesaplanmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, ayni tarifenin 20/e maddesine godre, gayrimenkul Gzerine irtifak hakki tesisinde tesis ve
devir icin 6denen bedel Gzerinden harc alinmasi 6ngoérilmus olup, harcin matrahinda alt ve ust sinir

bulunmamaktadir.

Buna goére, tesis olunan hakkin tarifenin yukarida aciklanan hukimlerden hangisinin kapsami icinde

oldugunun belirlenmesi harcin matrahinin belirlenmesi bakimindan énem arz etmektedir.

Ust hakki, baskasina ait bir arsanin altinda veya Ustiinde insaat yapmak veya mevcut insaati yerinde
tutmak hakkini veren bir irtifak hakkidir (MK.726, 826). Turk Medeni Kanununda Ust hakki, kurulmasi ve
kitage tescil sekli bakimindan irtifak hakki olan Ust hakki (MK.726) ile bagimsiz ve slrekli (mustakil ve

daimi) hak olan Ust hakki (MK.826) olmak Uzere iki ayri sekilde degerlendirilmektedir.

irtifak hakki olan st hakki Medeni Kanununun 726 nci maddesinde tanimlanmistir. Bu madde uyarinca;
Ust hakki bir sahis veya bir tasinmaz lehine irtifak hakki olarak tesis edilebilir. Eger bu hak badimsiz ve
surekli nitelik tasimiyorsa yani, 30 yildan az sureli ise veya 30 yil ve daha uzun sureli olmakla beraber st
hakkinin tesisi sirasinda tGcuncu kisilere devredilemeyecegine, mirascilara intikal etmeyecegine, Gzerinde
ayni hak tesis edilemeyecegine veya bu tir tasarruflarin izin alinmak suretiyle yapilabilecegine dair

kisitlamalar getirilmisse bu Ust hakki daimi ve mustakil nitelikli bir hak sayillamayacaktir.

Bagimsiz ve surekli hak olan st hakki ise Medeni Kanunun 826 ila 836 nci maddeleri arasinda
dizenlenmistir. Buna goére Ust hakki en az 30 yil icin tesis edilmisse slrekli sayillacagi bu hakkin

baskasina devredilebilecedi ve mirascilara gegecedi hikim altina alinmistir.

Bu hukUmlere gore, 30 yildan daha fazla sureli tesis edilen ve mirascilara intikal eden Ucglncu sahislara
devredilebilen veya Uzerine ayni hak tesis edilebilen Ust haklari daimi ve mustakil nitelikli hak olarak

kabul edilecektir.
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Bu itibarla, daimi ve mustakil nitelikli Gst hakkinin tesisi sirasinda tapu harci matrahinin belirlenmesinde,

hakka konu gayrimenkulin tesis ve devri icin 6denen bedeli ile
emlak vergisi degerlerinin mukayesesinin yapilmasi gerekecektir.

Yaziniz ekindeki sézlesmenin incelenmesinden, Ust hakkinin 49 yilligina yapildigi ve hakki kisitlayan
herhangi bir hikim bulunmadigi gortldiginden bu hakkin daimi ve mustakil nitelikli hak oldugunun

kabul edilmesi gerekir.

Buna gore, yillik 200.000 USD olan (st hakki bedelinin islem tarihindeki YTL cinsinden degerinin
belirlenmesi, bu bedelin Gst hakki slresi ile carpilmasi ve bulunacak degerin Gzerinde hak tesis edilen
gayrimenkulln islem tarihindeki emlak vergisi degeri ile mukayesesinin yapilmasi, Gst hakki bedelinin
emlak vergisi degerinin iki katindan fazla olmasi durumunda, emlak vergisi degerinin iki katinin esas

alinarak harcin hesaplanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

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

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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