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L OLAY

Serbest Bolgelerde uygulama 3218 sayill Serbest Bdlgeler Kanunu ve Serbest Bolgeler
Uygulama Yodnetmeligi cercevesinde yurutlilmektedir. Serbest Bolgeler, isletici sirkete
Hazine tarafindan arsa tahsisi ya da bizzat 6zel miilkiyette bulunan arsa uzerine
kurulmaktadir.

Calismamiza konu olay, Serbest Bolge’nin Hazine tarafindan kiralama ile igletici
sirkete tahsis edilmis arazi uizerine kuruldugu haller ile ilgilidir. Zira bu durumda sirketler
Faaliyet Ruhsati ve kiralama sozlegsmeleri ile burada faaliyet gdsterebilmektedirler. Bilindigi
kadari ile bu sekilde kurulan Bélgelerde higbir sirkete Tapu Sicilinde tescil ile verilmis bir “lst
hakki” s6z konusu degildir. Zaten 6teden beri 6zellikle finans temini i¢in kredi kullanmak
isteyen sirketler, insa ederek kullandiklari binalari teminat veremediklerini, zira tapuda ipotek
islemi yapilamadigi konusunda surekli serzeniste bulunmaktadirlar.

Muhasebesel anlamda da bu sekilde Bolgede faal olan sirketlerin insa ettikleri binalari, (252)
Binalar Hesabi yerine (264) Ozel Maliyetler Hesabr'nda izledikleri ve kira slresini de dikkate
alarak (dikkat amortisman degil) “itfa” yoluna gittikleri bilinmektedir.

O zaman konuya 6zel sorunlar su sekillerde ortaya cikabilecektir: Devredilen bina, malik
olunmayan bir deder oldugundan burada vergi mevzuati anlaminda bir tasinmaz olup
olmadidi tartigiimalidir. Eger taginmaz ise olusan karin tabi olacagi vergisel rejim farkhhk
gosterecedi gibi teslim veya ifa edilen deger karsiligi elde edilen bedelin Katma Deger
Vergisi ve buna dair istisnalar yonunden degerlendiriimesi de farkh olacaktir. Devredilen
bina, bina olarak degil baska bir hukuki nitelemeye tabi bir deder olarak kabul edilecekse bu
niteleme nasil yapilacaktir?

. GERGEVE

213 sayili Vergi Usul Kanunu’'nun (VUK) “Kanunun simuli” bashkli 1. maddesi, “Bu kanun
hikimleri ikinci maddede yazili olanlar diginda, genel blitgeye giren vergi, resim ve harglar
ile il 6zel idarelerine ve belediyelere ait vergi, resim ve harglar hakkinda uygulanir.” hikmana
icerdiginden, genel bltceye giren her turli vergi, resim ve harclar yéoninden bu Kanun
hakamleri dikkate alinmak durumundadir.



Her hukuki metin gibi Kanunlar yoniinden de yorumlanmasi gereken durumlar olusabilecegini
ongoéren Kanunkoyucu, Kanunun “Vergi Kanunlarinin Uygulanmasi ve Ispat” baslikli 3.
maddesinde, “Vergi kanunlari lafzi ve ruhu ile hikim ifade eder. Lafzin agik olmadigi
hallerde vergi kanunlarinin hiikiimleri, konulugsundaki maksat, hiikiimlerin kanunun
yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantisi gbézéniinde tutularak uygulanir.”
hikmadne yer vermigtir.

Bu anlamda s6z konusu hikmun giris cimlesi olan “Vergi kanunlari lafzi ve ruhu ile hiikiim
ifade eder.” ile 4721 sayili Turk Medeni Kanunu’nun (TMK) 1. maddesinde yer alan “Kanun,
séziiyle ve &6ziiyle degindigi biitiin konularda uygulanir.” hikmd benzer ise de TMK hikmi
devaminda ‘Kanunda uygulanabilir bir hiikiim yoksa, hakim, orf ve adet hukukuna gére, bu
da yoksa kendisi kanun koyucu olsaydi nasil bir kural koyacak idiyse ona gbre karar verir.”
ve “Hakim, karar verirken bilimsel gériglerden ve yargi kararlarindan yararlanir.” hukma ile
VUK’ndan farkhhk gdsterir.

Dolayisiyla konu VUK uygulamasi oldugunda, Kanun hikmda ile ilgili bir yorum yapilacaksa
cerceve ‘“Lafzin acik olmadigi hallerde vergi kanunlarinin hiikiimleri, konulusundaki maksat,
hiktimlerin kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantisi gbzbniinde
tutularak uygulanir.” seklinde olacaktir.

Yine bu noktada hemen belitmek gerekir ki bu agiklamalarimiz var olan hiikmin ‘yorumu’ ile
ilgili olup, kanun boslugunu doldurmak seklinde ele alinmamalidir. Zira Tlrkiye Cumhuriyeti
Anayasasr’nin “Vergi 6devi” baglkh 73. maddesi, “vergilerin kanuniligi” ilkesi olarak da
adlandirilan “Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali ylkimlilikler kanunla konulur, degigtirilir
veya kaldirilir.” hUkmana icermektedir.

Vergilendirmede yorum ve uygulama ile ilgili genel ¢ergeveyi gizdikten sonra devam edelim.
lil. YENILEME FONU

Vergi kanunlarimizda “Yenileme Fonu” baglikh bir madde bulunmamakla birlikte bu
muesseseye VUK’nun “Amortismana Tabi Mallarin Satiimasi” baslkli 328. madde hikmiinde
metin icinde yer verilmistir. Kanun hikmu tam metin olarak soyledir:

“Amortismana tabi iktisadi kiymetlerin satilmasi halinde alinan bedel ile bunlarin
envanter defterinde kayitli degerleri arasindaki fark kar ve zarar hesabina gecirilir.
Isletme hesabi esasinda defter tutan miikelleflerle serbest meslek kazang defteri
tutan mukellefler bu farki defterlerinde hasilat veya gider kaydederler.

Amortisman ayrilmis olanlarin degeri ayrilmis amortismanlar diigildiikten sonra kalan
meblagdir.

Devir ve trampa satis htikmiindedir.

Su kadarki, satilan iktisadi kiymetlerin yenilenmesi, isin mahiyetine gbre zaruri
bulunur veya bu hususta isletmeyi idare edenlerce karar verilmis ve tes
ebblise gecilmis olursa bu takdirde, satistan tahassil eden kar, yenileme giderlerini
karsilamak lizere, pasifte gecici bir hesapta azami l¢ yil sire ile tutulabilir. Her ne
sebeple olursa olsun bu stire iginde kullanilmamis olan karlar Gglncd yilin vergi
matrahina eklenir. Ug yildan énce isin terki, devri veya isletmenin tasfiyesi halinde bu
karlar o yilin matrahina eklenir.



Yukariki esaslar dahilinde yeni degerlerin iktisabinda kullanilan kar, yeni degerler
tizerinden bu kanun hiikiimlerine gére ayrilacak amortismanlara mahsup edilir. Bu
mahsup tamamlandiktan sonra itfa edilmemis olarak kalan degerlerin amortismanina
devam olunur.

“

iste hikiim icinde yer alan “...satilan iktisadi kiymetlerin yenilenmesi, isin mahiyetine gére
zaruri bulunur veya bu hususta igletmeyi idare edenlerce karar verilmis ve tesebblise
gecilmis olursa bu takdirde, satistan tahassiil eden kar, yenileme giderlerin karsilamak lizere,
pasifte gecici bir hesapta azami (¢ yil sdre ile tutulabilir.” hUkminden hareketle, ‘iktisadi
kiymet’ satisindan elde edilen karin, ‘yenileme giderlerini’ kargsilamak Uzere pasifte gegcici bir
hesapta tutulmasi uygulamasina ‘yenileme fonu’ denilmektedir.

Her ne kadar hukmun bu kisminda ‘satilan iktisadi kiymet’ denilmis ise de gerek maddenin
basligi ve gerekse hikmin tamami bir bitin olarak ele alindigindan bunun herhangi bir
iktisadi kiymet degil, ‘amortismana tabi iktisadi kiymet’ oldugu; yine burada ‘satistan
tahassiil eden kar, yenileme giderlerini karsilamak tzere’ denilmis ise de devaminda
‘yeni degerlerin iktisabinda kullanilan kéar, yeni degerler Uzerinden bu kanun
hukiimlerine gore ayrilacak amortismanlara mahsup edilir’ denildigine dikkat cekmek
isteriz.

O halde diger sartlar bir yana ‘yenileme fonu’ uygulamada ilk sart ortada satilan iktisadi
kiymetin ‘amortismana tabi’ bir iktisadi kiymet olmasi geregi seklinde belirlenmektedir. Bu
kavrama asagida deginilecektir.

Iv. AMORTISMAN(LAR) KAVRAMI

Baslangigta da vurguladigimiz Gzere VUK’nun 3. maddesi “Vergi kanunlari lafzi ve ruhu ile
hikim ifade eder. Lafzin agik olmadigi hallerde vergi kanunlarinin hikimleri, konulusundaki
maksat, hiikiimlerin kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantisi gézbniinde
tutularak uygulanir.” hUikmiine yer vermigtir.

Bu nedenle dncelikle ‘yenileme fonu’ ile ilgili hUkmun yani VUK’'nun 328. maddesi hUkmunun
Kanun igindeki yerini belirleyelim:
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S6z konusu hikim, VUKnun “Degerleme” baglikh Ugiincl Kitabinda, “Amortismaniar’
baslikh Uglinct Kisim iginde “Ozel Haller” bashkli Uglincli B6IUmi iginde yer almaktadir.

HUkum, “Amortismana tabi iktisadi kiymetlerin satiimasi hali” ile ilgili oldugundan ayni Kitap
ve Kisim iginde ancak “Mevcutlarda Amortisman” baslikh Birinci Boélume dénmek ve bu
bélimde 313. maddede ‘Amortisman Mevzuu” baghgi altinda yer verilen diger bir hikme
bakmak zorundayiz. S6z konusu hikim, “Isletmede bir yildan fazla kullanilan ve
ylpranmaya, asinmaya veya kiymetten diismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu
madde geregince gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat,
demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gére tespit edilen degerinin, bu
Kanun hiikiimlerine gére yok edilmesi amortisman mevzuunu tegskil eder.” seklinde olup, ayni
zamanda bir tanim da igermektedir.

Simdilik ilgisiz gibi gériinse de s6z konusu maddenin devaminda, “llgili mevzuat geredince
sézlesme siresinden sonra bedelsiz olarak Devlete veya Devletce tensip olunan bir
tesekklile veya belediyeye intikali 6ngériilen amortismana tabi iktisadi kiymetlerden
(s6zlesme siresinde yenilenmesi gerekenler harig), sermayenin veya O6zel maliyet
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bedellerinin itfasi hikimlerine gére amortismana tabi tutulanlar, genel hiikiimler uyarinca
ayrica amortismana tabi tutulamazlar.” hikmine de dedinmekte yarar bulunmaktadir.

icerik olarak calismamiza konu olayi ile ilgisiz gériinen bu hiikiimden, genel olarak
amortisman kavraminin ‘sermayenin itfasi’ ve ‘6zel maliyet bedellerinin itfasr’ gibi diger
yontemleri de icerdigini, ancak bu 6zel yéntemlerle itfa yapilan durumda “genel hiikiimler
uyarinca ayrica amortisman...” uygulanamayacagi ifadesinden ise Kanunun amortismani
codu kez itfayr da igerir genel anlami yaninda &6zel olarak (fsletmede bir yildan fazla
kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten dismeye maruz bulunan)
gayrimenkuller ile gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat,
demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore tespit edilen degerinin yok
edilmesi anlaminda kullandigini tespit ediyoruz.

Nitekim, “Mevcutlarda Amortisman”, Kanunun bu Kitabinda “Amortismaniar” baslikh Uclinci
Kisim iginde ancak Birinci Bélimde diizenlenmis iken “Ozel Maliyet Bedellerinin ltfasi” danhil
diger itfa yontemleri “Alacaklarda ve Sermayede Amortisman” baslikli Ikinci Bélimde
dizenlenmis durumdadir.

Ozetle Uglincli Kisim bashigi “Amortismanlar” seklinde gogul iken bolimler “Amortisman”
seklinde tekildir ve Ikinci Bélim genel olarak ‘itfa’ iizerine oldugundan dar anlamda
amortismanin Birinci Bolim igin gecerli oldudu ortaya ¢ikmaktadir.

Yukarida yer verdigimiz “Amortisman Mevzuu” baslikh 313. madde, ‘Mevcutlarda
Amortisman” baslikli Birinci Bolim iginde yer almakla burada kast edilenin dar alamda
amortisman oldugu, diger amortisman ydntemlerini ve itfalari kapsamadigi acgik olup, dar
anlamda amortismani ise “Isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya
veya kiymetten diismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde geregince
gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema
filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gére tespit edilen degerinin, bu Kanun hiikiimlerine gére
yok edilmesi” olarak anlamak durumundayiz.

Bu noktada artik “gayrimenkuller” ve “gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetler”
kavramlarinin irdelenmesi gerekliligi dogmaktadir. Bunlar, asagida ayri bir baslik altinda
incelenecektir.

V. VERGI UYGULAMALARINDA GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL GiBi
DEGERLENEN IKTiSADI KIYMETLER

Konu, gayrimenkuller ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetler oldugunda bunlarin
bir iktisadi isletmeye dahil olmasi sartiyla esas alinacak yegane hukim VUK’nun 269.
maddesidir. Madde iki kisimda ele alinabilir:

Ik kisim, “iktisadi igletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet bedelleri ile degerlenir.”
seklinde olup, bizzat gayrimenkul ile ilgili ise de bir tanim icermez.

ikinci kisim ise “Bu kanuna gére, asagidaki yazili kiymetler gayrimenkuller gibi degerlenir:”
seklinde olup sirasiyla su unsurlara yer verilmektedir: “1. Gayrimenkullerin mdiitemmim
cuziileri ve teferruati; 2. Tesisat ve makinalar; 3. Gemiler ve diger tasitlar; 4. Gayrimaddi
haklar.” iste gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetler bunlardir.



Gayrimenkul taniminin VUK igeriginde yer almamasi dogrudur, zira bu zaten TMK’nun
konusuna girmektedir ve TMK, “Tasinmaz miilkiyetinin konusu” baglikh 704. maddesinde
“Tasinmaz muiilkiyetinin konusu sunlardir:” diyerek “1. Arazi, 2. Tapu kitlglnde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve slirekli haklar, 3. Kat mllkiyeti kitigiine kayith bagimsiz béliimler”
seklinde sayma yoluna gitmistir.

Karisikliga mahal vermemek agisindan TMK’nun 718. maddesinin “Arazi lizerindeki miilkiyet,
kullaniimasinda yarar oldugu élglide, (stiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar.”
ve “Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak lizere yapilar, bitkiler ve
kaynaklar da girer.” hikmanu igerdigini belirtmekte yarar gériyoruz.

Toparlarsak; TMK ve VUK bir arada degerlendirildiginde;
Gayrimenkuller:
1. Arazi (Yapilar buna dahildir),
2. Tapu kutuginde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar,
3. Kat mulkiyeti katugune kayith bagimsiz bolimler
Gayrimenkul Gibi Degerlenen iktisadi Kiymetler:
1. Gayrimenkullerin mutemmim clzuleri ve teferruati,
2. Tesisat ve makinalar,
3. Gemiler ve diger tasitlar,
4. Gayrimaddi haklar

seklinde olmaktadir.

Her ne kadar TMK, yapilari arazi milkiyeti kapsami icinde saymis ise de konumuz ile ilgili
oldugundan (digerleri burada ihmal edilmistir) “ist hakki”’na deginmekte vyarar
bulunmaktadir. Soyle ki:

TMK’nun 726. maddesine gore, “Bir lst irtifakina dayall olarak baskasina ait bir arazinin
altinda veya Uustiinde sirekli kalmak Uzere insa edilen yapilarin mdlkiyeti, irtifak hakki
sahibine ait olur.” Maddenin bazi yasaklama ve kisitlamalari var ise de galismamiz ile ilgili
olmadigindan giriimeyecektir. Ancak burada o6zellikle vurgulamak isteriz ki bu hak Tapu
Sicil’'ne tescil edilmesi gereken haklardandir.

Bu ayrim ve unsurlarin dnemi, (dar anlamda) amortismana veya itfa yontemlerine (genis
anlamda amortisman) tabi olmalari agisindan énem arz etmektedir.

VL OZELLIKLIi BIR DURUM OLARAK ‘UST HAKKY’

TMK’nun, bagimsiz ve surekli (mustakil ve daimi) nitelige haiz bulunduklar takdirde tagsinmaz
olarak saydidi (TMK md. 704, 826 ila 836 ve 998) ve tapu sicilinde ayr bir sahifeye kaydini
ongordugu ust hakki, malkiyeti bagkasina ait bulunan bir arazinin Ustinde veya altinda yapi
yapmak veya mevcut yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakkidir.



TMK’nun 826. maddesi ve Tapu Sicil Tuzugundn 10. maddesi geregince, en az 30, en fazla
100 yil sureli olan ve tasarruflar kisittamayan veya izne tabi kilmayan bagimsiz ve surekli
irtifak haklari, tapu kutugundn ayri bir sayfasina taginmaz olarak tescil edilir. Tapu kutugune
tasinmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve sirekli haklarin, Gglncl kigilere devir
olunabilecegi, mirascilara gecgebilecegi ve bunlar Gzerinde her turl ayni ve kisisel hakkin
kurulabilecegi agiklanmistir.

Diger taraftan, 30 yildan az sdreli Gst hakkinin, bagimsiz ve sirekli hak olarak ayri bir kiitik
sahifesine tescili mimkun olmadigi gibi 30 yiIl ve daha fazla sireli olmasina ragmen Ust
hakkinin tesisi sirasinda, Uglncu sahislara devredilemeyece@ine, mirascilara intikal
etmeyecegdine ve ayni hak tesis edilemeyecegine ve bu tlr tasarruflarin izin alinmak suretiyle
yapilabilecegine yonelik kisitlamalar getiriimesi halinde (Kamu kuruluglarinca getiriimek
istenilen kisitlamalar dahil) Gst hakki artik bagimsiz bir nitelik kazanamayacagindan, bu tur
hak tesisi taleplerinin sadece tasinmaz tapu kitiigi sahifesinin "irtifak Haklari ve
Gayrimenkul Miikellefiyetleri” siutununda irtifak hakki seklinde tescil edilmek suretiyle
karsilanmasi gerekmektedir.

TMK’nun “igerik ve Kapsam” baslikl 827. maddesi “ Ust hakkinin igerik ve kapsamiyla ilgili
olarak resmi senette yer alan, ézellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina,
6zglilenme amacina ve Uzerinde yapi bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sézlesme
kayitlari herkes icin baglayicidir.” hUikmindedir. Buna gore; st hakki kurulmasina yoénelik
dizenlenen resmi senette 6zellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina,
O0zgllenme amacina ve Uzerinde yapl bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sartlar, st
hakki tesis bedeli, Ust hakkinin sona erme halleri, kanuni ipotek ve istenmesi halinde
tazminat vb. sartlarin Tark Medeni Kanunu kapsaminda aciklanmasi gerekmektedir.

Yukarida agiklandidi Gzere bagimsiz ve surekli nitelikte olan Gst hakkinin bir taginmaz mal
olarak ayri bir tapu kitlk sayfasina tescil edilebilmesi igin en az 30, en fazla 100 yil middetle
tesis edilmis bulunmasi ve devir-temlik ile ayni hak tesisi konusunda herhangi bir kisithlik
getiriimemis olmasi gerekmektedir.

Bagimsiz ve surekli nitelikli Ust hakki sahibinin ayri bir sahifeye tesciline iligkin talebini kapsar
sekilde dizenlenmis resmi senetten sonra yuklu (ana) taginmaz malin tapu kituk sahifesinin
"Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri” sitununda bazi belirtmelerin yapiimasi ve
ilgili tapu kitigunin en son sayfasina ust hakki tescil edilecektir.

TMK’'nun 831. maddesi, “Ust hakki sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin sinirini agir sekilde
asar veya sézlesmeden dogan ylikiimliiliiklerine 6nemli éiglide aykiri davranirsa; malik, (st
hakkinin ona bagli blitiin hak ve yikdmliiliikleri ile birlikte sliresinden énce kendisine devrini
isteyebilir.” seklinde hukum icerdiginden taraflarin siresinden énce yukaridaki gerekgeyi ileri
surerek Ust hakkinin malike devri konusunda talep de bulunmalari halinde, tapu sicil
muadarliginde resmi senet diizenlenecek ve resmi senette, malikin, Ust hakki ile bu hakka
dayali hak ve yukamlultkleri batin hukuki sonuglari ile birlikte devraldigi belirtilecek ve bu
resmi senede gore gerekli terkin islemi yapilacaktir.

Bagimsiz ve siurekli nitelige haiz list hakki, tagsinmaz olarak sayildigi ve ayrn bir
sahifeye tescil edildiginden bunlarin devir-temliki, mirasg¢ilara intikali ve lizerinde her
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turli ayni veya kisisel hak tesisi miimkiin oldugu gibi kat irtifaki veya kat milkiyeti ve
yeni bir st hakki tesisi de mumkindiir.

VI. GAYRIMENKULLER (ve GAYRIMENKUL GiBi DEGERLENEN iKTiSADI
KIYMETLER) iCiN YENILEME FONU UYGULAMASI YAPILABILIR Mi?

Yukaridaki bolumlerde gayrimenkuller ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin
neler oldugu ve bu kavrama dahil olan unsurlarin (dar anlamda) amortismana tabi iktisadi
kiymetlerden oldugu ortaya konulmustur.

Dolayisiyla bir gayrimenkulin (ve dahi bundan bdyle gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi
kiymetlerin) satisindan olusan karin, diger sartlarin da var olmasi kaydiyla yenileme
fonuna ayrilmasi, daha sonra iktisap edilecek bir gayrimenkulin amortismanlarinin da bu
fona mahsup edilmesi mimkuinddar.

istanbul Vergi Dairesi Bagkanligrnin 02.11.2016 tarh ve 62030549-125[8-2015/316]-192794
Ozelgesinde,

“...aktifinize kayitli igyerinizin satisindan dogan karin yenileme fonuna aktarilarak yeni
insa edilen igyerinin amortismanindan mahsup edilmek suretiyle kullaniimasi ancak
yeni ingaatin énceki binanin satisindan sonra baglamasi, idari karar sireglerinin
tamamlanmasi, yeni inga edilen gayrimenkuliin satisi gerceklesen gayrimenkul ile
ayni nitelikte ve ayni hizmete tahsis edilecek olmasi sartlariyla mimkin
bulunmaktadir.”

seklinde goris verilmis olmasi, idarenin burada yenileme fonu uygulamasini kabul ettigine
ornek olup, UGzerinde tartisma olmayan hususta ayrintilara girilmesine tarafimizca gerek
gorilmemigtir.

VIIl. IDARIi GORUS ve YARGI KARARLARI

Yukarida yer verilen agiklamalar ¢ergevesinde Yenileme Fonu, ancak amortismana tabi bir
iktisadi kiymet satigi halinde, diger sartlarin da varligi halinde yine amortismana tabi bir
iktisadi kiymet alimi icin ayrilabilir. Temel o6lgli ve ilk sart satilan iktisadi kiymetin,
amortismana tabi olup olmadigidir. Calismamiza konu olayda devri yapilan bina, mulkiyetine
sahip olunan bir bina degildir. Dolayisiyla Ust hakkinin varhgi tartisiimak durumundadir.

Ust hakki, ancak Tapu Sicili'ne kayit ile s6z konusu olabilir. idari uygulamalar yaninda yargi
kararlari da bu yéndedir.

Ornegin Danigtay 3. Daire’nin 04.11.2010 tarih ve E:2008/1923 K:2010/3454 sayili karari
Ozetle soyledir:

“Tapu siciline ayri bir sayfa acilarak tasinmaz olarak kaydedilmemesi nedeniyle
tasinmaz niteligi kazanmayan (st hakki devrinden dodan kazancin 5422 sayili
Kurumlar Vergisi Kanununun 8'inci maddesinin 12'nci bendinde yer alan istisna



kapsaminda degerlendiriimesinin miimkdn olmadigr hakkinda.”

Yine 6rmegin istanbul  Vergi Dairesi Baskanigrnin  21.02.2012 tarih ve
B.07.1.GiB.4.34.19.02-019.01-665 6zelgesi su sekildedir:

“Ust hakki tapu siciline ister kayit isterse tescil edilmis olsun, iist hakki kapsaminda
inga edilecek binanin maliki (st hakki sahibi olacagindan, insa edeceginiz bina igin
yapacadginiz 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 béliimiinde (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 triblinler ve benzeri hizmetlere tahsis
olunan sair binalar, ikamete mahsus ev, apartman ve emsali binalar) yer alan faydali
omlir siresine ve amortisman oranina gére,

Ust hakki kapsaminda inga edilen binanin faydali émriiniin (ist hakki stiresinden daha
fazla olmasi durumunda, binanin henliz itfa edilememis giderleri (ist hakkinin herhangi
bir nedenle sona erdigi yilda bir defada gider yazilmak suretiyle,

itfa edilmesi gerekmektedir.”

Daha yakin bir tarihte verilen 12.03.2018 tarih ve 11395140-105[269/2014/VUK-1/18818]-
247269 sayil Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi 6zelgesi ise su sekildedir:

“Miilkiyeti Hazineye ait bulunan arazi Uzerinde 49 yilligina lehinize tesis edilen
bagimsiz ve siirekli list hakki kapsaminda girketinizce insa edilen amortismana tabi
iktisadi kiymetlerin maliyet bedeli ile degerlenerek aktiflestiriimesi ve séz konusu
maliyet bedellerinin  yukarida yer verilen aciklamalar c¢ercevesinde mezkdr
amortisman listesinde éngoriilen faydali dmdiir ve amortisman oranlari dikkate alinarak
itfa edilmesi icap etmektedir.”

Her ne kadar konusu vergi degilse de, konuyu Serbest Bdlge (Bu karara konu olaydaki
Bolge, Ege Serbest Bdlgesidir) ve Ust hakki yoéninden irdeleyen Yargitay 12. Hukuk
Dairesi’nin 14.11.2017 tarih ve E:2016/22648 K:14103 sayili asagidaki kararinda konunun
‘Ust hakkr’ degil ‘list yapi kullanim hakkr’ kavrami Gzerinden ele alindigi gorulmektedir.

“Ust hakki, 4271 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 826. maddesinde diizenlenmis olan
ve sahibine “bir arazinin altinda veya (stiinde yapi yapmak veya mevcut bir yapiyi
muhafaza etmek” hakkini veren, kapsami kanunla belirlenmis bir irtifak hakkidir. Ust
hakkinin 6nemi, “arazinin mulkiyetinden bagimsiz olarak, arazi lizerindeki bir yapinin
mililkiyetinin kazanilmasindan” kaynaklanmaktadir (Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku,
Ugtincii Kitap Mahdut Haklar, S.134).

3218 sayili Serbest Bolgeler Kanunu’nun, serbest bélgelerin diizenlenmesi esaslarina
iliskin 5/2.maddesinde ise; “Yerli veya yabanci gercek veya tiizel kigiler, Dig Ticaret
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Miistegsarligindan ruhsat almak kaydiyla serbest bélgelerde faaliyette bulunabilirler.
Serbest bblgelerde faaliyette bulunan yatirimer kullanicilara, Hazinenin 6zel
mililkiyetinde bulunan arazi, arsa ve binalar kiralanabilir veya bunlar lizerinde 49 yila
kadar irtifak hakki tesis edilebilir’ hiikmi yer almakla birlikte, ayni maddenin 3.
fikrasinda;

“Devletin hikiim ve tasarrufu altindaki yerler icin ayni sdre ile kullanma izni verilebilir.
Serbest bélgede arazinin kullanimi, yapi ve tesislerin projelendiriimesi, kurulmasi ve
kullanilmasiyla ilgili diger bdtiin izinler ve ruhsatlar, b6lge mudirligince verilir ve
denetlenir”’ diizenlemesine yer verilmistir.

Serbest Bélgeler Uygulama Yénetmeligi'nin (st yapi tesislerine iliskin 8. maddesinde
de; serbest bolge icin tahsis edilen, Hazineye veya miilkiyeti bir kamu kurulugsuna ait
arazinin, Serbest Bdlgeler Genel Midlrltigi tarafindan (zerine (st yapi yapilmak
lizere igleticiye bir sbzlesme ile tamamen veya kismen Kiralanabilecedi gibi, faaliyet
ruhsati verilmesi uygun bulunan gergek veya tiizel kigilere de bir sézlesme ile
kiralanabilecegi, bolgedeki bina ve ftesislerin, isleticinin yaninda, kullanicilar
tarafindan da yaptirilabilecegdi, s6z konusu bina ve tesislerin, diger kullanicilara kiraya
verilebilecegi ve devredilebilecedi, faaliyet ruhsatinin sona ermesi ya da iptal edilmesi
halinde, bina ve tesislerin Hazine'ye intikal edecegi belirtimekle birlikte devre iliskin
esaslara da yer verilmigtir.

Somut olayda ise, her ne kadar &éncelikle borglunun ... Serbest Bdlgesindeki (ist
hakkinin haczine karar verilmis ise de, haciz miizekkerelerine, ... Serbest Bdlge
Mudiirligi'nce verilen cevapta; (st yapi lzerine, miilkiyetin Hazineye ait olmasi
nedeni ile haciz konulamayacagi belirtildiginden, bu defa (ist yapi hakki ile birlikte st
yapi kullanim hakkinin devir hakki bedeline de haciz uygulandigi gérilmektedir.

Yukarida yer verilen yasal diizenlemelere gére, her ne kadar faaliyetin sonunda, Ust
yapi hakkina iliskin ruhsat Hazine'’ye intikal edeceginden haczi mimkiin degil ise de,
s6z konusu hakkin, ekonomik deger karsiligi devrinin, ybnetmelik kapsaminda
mimkin olmasi nedeniyle devir hakkinin haczinin de mimkin olacagdi
anlagiimaktadir.

O halde mahkemece, sikayet konusu serbest bélge (st yapi hakkinin kurulmasina
iliskin olarak, borglu ile Ege Serbest Boélgesi arasindaki sézlesme kapsaminda,
borglunun séz konusu hakkinin, dglinci kigilere devrini yasaklayan hikim bulunup
bulunmadigi, sayet (st yapi kullanim hakkinin devredilmesi imkani taninmis ise,
ekonomik deger karsiliginda devredilip devredilemeyeceginin arastirilarak olusacak
sonuca gére karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazi sekilde hiikiim tesisi
isabetsizdir.”

Goruldiugu tzere gerek idare ve gerekse yargl gayrimenkul varliginin tespitinde dlgtt olarak
Tapu Sicili kaydi Uzerinde durmaktadir. Hatta ayni sorun organize sanayi bdlgelerinde tahsis
edilen arsa Uzerinde insa edilen fabrika binalari i¢in de s6z konusu olmakta, Kocaeli Vergi
Dairesi Bagkanhgrnin 13.06.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.41.15.01-KVK-2010/12-66 sayili
Ozelgesi ile drneklendigi Gzere Tapu Sicili’'ne tescil esas alinmaktadir.



IX. SONUGC ve GORUSUMUZ

Her ne kadar calisma konumuz olayda bir bina s6z konusu ise de binanin mulkiyeti ilgili
mevzuat gercevesinde sirkete ait degildir. Kirazi sirket, Faaliyet Ruhsati ¢ergevesinde slre
boyunca bu binayi kullanma hakkina sahiptir.

Kiraci sirket adina Tapu Sicili’'nde bir bina tescili olmadigi icin Ust hakki Uzerinde
durulmaktadir. Literatlrde tst hakkinin aynen mulkiyet gibi islem géreceg@i konusunda bir fikir
birligi vardir, yargi kararlari da bu yondedir. Ancak yine de eger var ise bir Ust hakki satisi
sonucu elde edilen karin yenileme fonuna ayrilabilecegi konusunda saglam bir veri s6z
konusu degildir. Ancak gecmis tecribelerden vardigimiz sonug, yenileme fonunun bir vergi
erteleme muessesesi oldugu, satilan Ust hakkina karsin alinan bir bina oldugu igin ayni
vasifta kabul edilemeyecegi gibi (u¢) iddialar ile karsilagilabilir. Ancak bu durumda savunma
argimanlar mevcuttur.

Fakat tst hakkinin gindeme getirilmesi igin dahi ilk ve temel sart bunun Tapu Sicili'nde sirket
adina tescil edilmis olmasidir. Bilgimiz Bolge’de (en azindan uzun siredir faaliyet gOsterilen
ilk kisimda) higbir sirket icin boyle bir tescil yapilmadidi yonindedir. Tescilin olmadigi yerde
bu hak glindeme getirilemeyecektedir.

Son tahlilde gérisimuz tescili olmayan “list hakki’nin var olamayacagi ve bu nedenle ortada
amortismana tabi bir iktisadi kiymetten ziyade itfa edilecek 6zel maliyet bedelinin s6z konusu
oldugu ve bu nedenle ne bir (kazan¢ yonunden) vergi istisnasi ne de yenileme fonu
uygulamasi yapilamayacagi yolundadir.

UYARI

Makale olarak kaleme alinmig metinlerde ifade edilen gorusler, kaleme alindigi tarihte yazarin savundugu gorislerdir. Bu
gorisler, mevzuatta meydana gelen / gelecek gelismeler ile degismis olabilir. Her durumda, &zellikle mevzuata yapilan
yollamalar, bir baska kaynaktan daha teyit edilmeden kullaniimamal ve ifade edilen gérislerin, bagka ortamlarda kabul
goérmeyebilecegi gézden uzak tutulmamalidir. Yazarin bu konuda bir taahhidu de bulunmamaktadir. Mevzuatimizin 6zellikle
vergi mevzuatimizin sik degistirilen ve farkli anlayislarla yorumlanabilen yapisi nedeniyle, herhangi bir konuda uygulama
yapllmadan 6énce konunun uzmanlarindan profesyonel yardim alinmasini tavsiye ederiz. Bu galismada yer alan bilgi ve
agiklamalardan dolayr Av. Akin Gencer SENTURK’e sorumluluk iddiasinda bulunulamaz. Calisma ve yazilardan kaynak
gosterilmek sartiyla alintilar yapilabilir. Ancak galisma ve yazilarin bir batin halinde kullanimi tim ortamlar ve kullanim sekilleri
icin telif sahibinin yazili iznine baghdir.
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