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ayni hak tesis edilmektedir. Sinirli ayni hak tesis edilen lehtarin dénem igerisinde gergeklestirdigi faaliyetlerin
sonucu olarak elde etmis oldugu hasilattan devlete belirli bir oran iizerinden hasilat pay1 6denmektedir. Ancak
hasilat payinin alinmasiyla ilgili olarak meri mevzuatta yeknesaklik bulunmamaktadir. Dolayisiyla hasilat
paymin hesaplanmasinda gelir tablosundaki hesap kalemlerinin detayli olarak incelenmesi gerekmektedir. Bu
¢alismada gelir tablosu iizerinden genel kabul gérmiis muhasebe ilkeleri gergevesinde, lehtarin ddemesi
gereken hasilat payinin hesaplanmasi metodolojisi tizerinde ¢aligtimistir.
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ARTICLEINFO ABSTRACT

Limited in-kind rights are established over the immovable properties owned by the Treasury and the areas
under the Jurisdiction and Disposal of the State. A share of the revenue is paid to the state at a certain rate from
the income obtained as a result of the activities carried out by the beneficiary with limited in-kind rights during
the period. However, there is no uniformity in the current legislation regarding the receipt of the revenue share.
Therefore, in calculating the revenue share, the account items in the income statement should be examined in
detail. In this study, the methodology of calculating the share of revenue to be paid by the beneficiary within
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1. Giris sahip olanlara Kanun ¢ergevesinde o egya lizerinde diledigi
gibi tasarrufta bulunma yetkisi verilmigtir. Miilkiyet
kavrami icerisinde yer alan kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkilerinin biri veya birkag1 ayr1 ve
bagimsiz hak olarak 6zgiilendigi zaman “sinirlt ayni hak”
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda TMK’nin 779 ile
972 maddeleri arasinda diizenlenen sirli ayni haklar,

Miilkiyet kavrami Tirk Medeni Kanunu’'nun (TMK)
683’lincii maddesinde “Belli bir hukuk sistemi i¢erisinde bir
seye sahip olan kimse onun {izerinde istedigi gibi
kullanabilme, yararlanabilme ve tasarrufta bulunabilme
yetkisi” seklinde ifade edilmistir. Taginmazin miilkiyetine
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taginmaz malikinin sahip oldugu bazi haklarin baskalarina
taninmasidir. Dolayisiyla Kanun sinirli ayni hak sahibine
tam bir egemenlik hakki tanimamigtir. Sinirli ayni hak tesis
edilene, varligin lizerinde tilkenme, yararlanma ve kullanma
haklarindan bir ya da birkagina sahip olma hakki taninmigtir.
Buradan yola ¢ikarak smirh ayni haklar; yararlanma,
teminat (giivence, rehin) haklar1 ve tasinmaz yiikii seklinde
iic gruba ayrilabilir. Calismanin konusu olan irtifak hakkinin
diger ad1 yararlanma hakkidir. Yararlanma hakki, Kanunun
779 ile 838’inci maddelerinde diizenlenmis olup Kanunda”
esya iizerinde malikin yetkisini sinirlayan ve hak sahibine
esyadan menfaat saglayan sinirli ayni hak” seklinde
tanimlanmistir.  Hazine tasinmazlari iizerinde egitim,
turizm, enerji vb. ¢esitli yollarla siireli olarak sinirli ayni hak
tesis edilmektedir. Sinirli ayni hak Hazine adina tapuda
kayitli olan taginmalar {izerinde kurulursa irtifak hakki,
Devletin Hiikkiim ve Tasarrufu Altindaki (DHTA) yerler
lizerinde olursa kullanma izni olarak tanimlanmistir. Hazine
tasinmazlari tizerinde kurulan sinirh ayni hak tesisiyle ilgili
yapilan islemler; TMK, 2886 Sayili Kamu fhale Kanunu,
Hazine Tasmmazlari Idaresi Hakkinda Yonetmelik
(HTIHY), milli emlak genel tebligleri ve sair mevzuatca
yiriitiilmektedir. S6z konusu mevzuat kapsaminda irtifak
hakki ve kullanma izni tesis edilen Hazine tasimmazlari
lizerinde faaliyetini siirdiiren isletme ya da firmalarin yillik
faaliyetinin sonucu olarak elde etmis oldugu gelirden
Hazineye pay aktarilmaktadir. Sinirli ayni hak tesis edilen
tagsinmazlar tizerinde Hazineye aktarilan pay konusunda
mevzuatta uygulama birligi bulunmamaktadir. Bu
calismada; Hazine tasmmazlar1 lizerinde kurulacak smirli
ayni hak tesisinde ilgili kurumlarin hasilat payinin
hesaplamasinda dikkat etmesi gereken hususlar hakkinda
bilgi  verilmig, hesaplamada uygulama birliginin
bulunmadigindan dolayr mevzuatta diizenlemenin nasil ele
almacagi degerlendirilmis ve Tirkiye’de muhasebe
sektoriiniin etkin kurumlarin rolii konusunda diisiinceler
paylasilmistir. Bu baglamda Hazine tasmmazlari iizerinde
kurulan irtifak hakki ve kullanma izniyle ilgili yapilan
diizenlemeler agiklandiktan sonra smirli ayni hak tesis
edilen kurum ve kuruluglarin elde ettigi gelirlerden
Hazineye pay verilmesiyle ilgili diizenleme tartisiimistir.

2. Irtifak Haklar1 ve Kullanma izniyle ilgili Yasal
Diizenlemeler

Siirli ayni haklardan biri olan irtifak hakki ve kullanma izni
TMK’nin 779-838’inci maddelerinden diizenlenmistir.
Diizenlemeye gore irtifak hakki tasinmazin {izerine
kurulurken bagka bir tasinmazin lehine olacak sekilde tesis
edilebilmektedir. Irtifak hakki tesis edilen tasinmazin
malikine tasinmaz {izerinde sahip oldugu bazi haklan
kullanmada smurlilik  getirilmis, belirli bir sekilde
kullanmaya mecbur kilinmistir. Ornegin; tasinmaz {izerinde
gecen yliksek gerilim elektrik hatlarindan dolay1 elektrik
dagitim firmas: lehine irtifak hakki kurulmaktadir. So6z
konusu irtifak hakki tesisinin tapu siciline tescil olunmasi
sarttir.

TMK kapsaminda irtifak haklari; taginmaz {izerine kurulan,

sahsi ve diger irtifak haklar1 olmak {izere {i¢ ana baslikta ele
aliir. Taginmaz lizerine kurulan irtifak haklar1 Kanunun
779’uncu  maddesinde diizenlenmistir. Intifa, oturma,
kaynak ve st haklart ise sahsi irtifak haklart olarak ele
alimmustir. Diger irtifak haklar1 ise Kanunun 838’inci
maddesinde diizenlenmis olup baskasina devri miimkiin
olmayan, kanuni miras¢ilara dahi geg¢mesi miimkiin
olmayan sahsi irtifak haklardur.

Intifa hakki gibi bazi irtifak haklar1 hak sahibine hem
yararlanma hem de kullanma yetkisi verilmekte olup intifa
hakki disindaki irtifak haklarinda hak sahibine tam
yararlanma yetkisi verilmemektedir. TMK’da bu tarz irtifak
haklarinda kullanma ya da yararlanma yetkisinden herhangi
birini hak sahibine vermekte, hak sahibinin yararlanma
yetkisini smirlandirmaktadir. Bundan bagka irtifaklarin
bazilart hak sahibine intifa ve gegit hakki gibi olumlu yonde
bazilart da olumsuz yonde etki etmektedir.

Kanunun 780’inci maddesine gore irtifak hakkinin tapu
kiitiigiine tescil edilmesi zorunludur. Irtifak hakki tesisi
kurulurken sézlesmede yer alan hiikiimlere gore hak sahibi
yiikiimliiliiklerini yerine getirmelidir. Hak sahibi, irtifak
hakki tesis edilmesiyle birlikte sinirli ayni hakki aslen veya
devren kazanmaktadir. Kanuna gore herhangi bir kimsenin
miilkiyetinde bulunmayan yerlerin dolma, kayma birikme
gibi olaylara olugan toprak pargasinin elde edilmesi aslen
kazanmadir. Tasinmaz lizerindeki miilkiyetin eski malikten
yasal bir yolla kazanilmasi devren kazanmadir. Kanunun
793’lincli maddesine gore tasinmazin ya da esyanin iizerinde
fiili hakimiyeti olan kimsenin onun zilyedi oldugu
belirtilmistir. Irtifak haklarin kullanilabilmesi icin olumlu
irtifaklarda oldugu gibi hak sahibinin zilyetligi sz konusu
oldugu zaman varligin {izerindeki hakimiyeti kurulmus
olmakta, zilyetligin tanidig1r tim koruma olanaklarindan
yararlanmaktadir. Olumsuz irtifak haklarinda ise irtifak
hakki sahibi esya Tlizerinde zilyet degildir. Kanunun
973 incli maddesine gore tagsmnmaz yiiklerinde ve iizerinde
smirli ayni hak tesis edilmesi sonucu kazanilan haklarin
kullanilmasina zilyetlik olarak ifade edilmistir. Bu hiikiimle
fiili kullanim1 bulunan irtifak hakki sahiplerinin zilyetligi
esit sayilmig, dolayisiyla olumsuz irtifaklarda da hak
sahibine zilyetligini korumaya ydnelik hiikiimlerden
yararlanma imkani1 dogmustur.

Kanunun 797’inci ve 823’lincii maddelerine gore intifa
hakki ve oturma hakki disinda irtifak haklari iiglincii kisilere
ve miras¢ilara aktarilabilmektedir. Kanunun 826’inc1 ve
837’inci maddelerine gore aksi kararlastirilmadig: siirece
sadece kaynak ve iist hakkinin baskasina devri ya da miras
yoluyla intikali miimkiindiir. Diger taraftan Kanunun
838’inci maddesi goz Oniine alindig1 zaman agikca karar
almmadig takdirde diger irtifak hakki tesisinin bagkalarina
devri ve mirasgilara intikali miimkiin degildir.

Irtifak hakkinda tasinmazin maliki, miilkiyet hakkinmn
getirdigi bazi yetkileri kullanmaktan kagimmak ya da yiiklii
taginmazi belirli bir sekilde kullanmak zorundadir. Bu tarz
irtifaklarda yararlanma yetkisi siirhdir. Irtifak hakki
taginmazin bir kismina kurulmus olsa da taginmaz yiiki
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tasinmazin tamamint kapsamaktadir. Tasinmaz {izerine
kurulan irtifak hakki TMK’nm 780’inci ve 781’inci
maddelerine gore tapu kiitiigiine tescil edilmesi zorunludur.
Fakat s6z konusu irtifak hakkinin kurulmasi igin resmi
sekilde sozlesme diizenlenmeli ve yiiklii tasinmaz tapu
kiitiigiindeki sayfaya tescil edilmelidir. irtifak haklarmn bu
sekilde tescil edilmesinde tasinmaz miilkiyetine iliskin
hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir.

Irtifak haklarin sona ermesi genellikle tapu kaydindan terkin
ile gerceklesmektedir. Ancak; ¢esitli nedenlerle tasinmazin
ortadan kalkmasi durumunda irtifak hakki kendiliginden
sona ermektedir. Taginmaz lizerinde kurulan irtifak hakki
stiresinin dolmasiyla s6z konusu hak kendiliginden sona
ermekte olup, tapu maliki s6z konusu irtifak hakkinin
sicilden terkinini isteyebilir. Kanunun 784’{incii maddesine
gore yiiklii tasinmaz ile yararlanan taginmazin ayni kiside
toplanmas! durumunda irtifak hakki malikin tapudan terkin
talebiyle sona erer. Bundan bagka yiiklii taginmazin malikine
mahkeme karartyla irtifak hakkini sona erdirme firsati
getirilmistir. Yikli tasinmaz {izerinde kurulan irtifak
hakkini sona erdiren bir bagka durum ise kamulastirmadir.
2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 8’inci maddesine
gore tasinmaz {izerindeki irtifak hakki seklinde
kamulastirilabilmektedir. Boyle bir durumda kamulastirma
islemi tamamlandiktan sonra irtifak hakki da sona
ermektedir.

2.1. Hazine Tasinmazlar1 Uzerinde Smirli Ayni Hakla
Ilgili Yasal Diizenlemeler

Maliki Hazine olan taginmazlar, TMK ile diger kanunlarda
Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda (DHTA) bulunan
tescil dis1 birakilan alanlar iizerinde sinirh ayni hak tesis
edilebilir. Tapuda Hazine adina tescilli olan taginmazlar
iizerinde irtifak hakki tesis edilirken DHTA alanlan
iizerinde kullanma izni tesis edilmektedir. Bu alanlar
tizerinde kurulan irtifak hakki ve kullanma izni verilmesi
islemlerinde gorev ve yetki “Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi”’na aittir. Hazine tasinmazlari
iizerinde irtifak hakki tesis edilmesi ve kullanma izni
verilmesine iliskin diizenlemeler; “4706 Sayili Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun,
DIK ile HTIHY ve 324 ve 327 Sira Sayili Milli Emlak
Tebligi”’nde yer almaktadir.

DIiK’in 74’iincii maddesinde Hazinenin 6zel miilkiyetinde
bulunan alanlarin satisi, kiralanmasi, miilkiyet {izerindeki
ayni hak tesisi ile DHTA olan yerlerin kiralanmasi, miilkiyet
iizerinde ayni hak tesis edilmesine ydnelik diizenlemeler
Maliye Bakanligi tarafindan gikarilacak HTIHY’e gore
belirlenmektedir. Yine ayn1 Kanunun 52’inci maddesinin g
bendine gore acik ve kapali teklif usulii ihalesi uygun
goriilmeyen DHTA alanlar ile Hazinenin miilkiyetinde
bulunan tagmmmazlar iizerinde gayri ayni hak tesisi
islemlerinin pazarlik usuliiyle yapilacagi belirtilmistir.
DIK’in 74’tincii maddesine gore maliki Hazine olan
tasinmazlar tizerinde kurulacak irtifak haklarinin siiresi ile

DHTA iizerinde kurulan kullanma izni siiresinin en fazla 49
yil oldugu belirtilmistir.

Kullanma izni s6zlesmesinde ve irtifak hakki senedinde s6z
konusu bedellerin 6denme sekli, yillik artis miktarlari
HTIHY’de belirtilen esaslara gore acik bir sekilde
diizenlenmistir. S6z konusu alanlara iliskin bedeller
belirlenirken piyasadaki gercek degeri esas alinir ve bu
bedel tespiti komisyonu tarafindan tespit edilir. HTIHY de
yer alan diizenlemeye gore kullanma izni ve irtifak hakkina
iliskin ilk yil bedel; s6z konusu alanin piyasadaki gerg¢ek
degerinin yiizde ikisine, kamu yararina ¢alisan dernekler ile
vergiden muaf olan vakiflar i¢in rayi¢ bedelin yiizde birine,
egitim yonelik yapilacak yatirimlar igin tesis edilen irtifak
haklar1 ve kullanma izni sozlesmelerinde ve vakiflar
tarafindan kurulan iniversite gibi egitim kurumlan
kurulurken diizenlenen yasal diizenlemede yer alan esas
kurulus amaglarina uygun olarak kullanilmak tizere bina ve
tesis yapilmak suretiyle irtifak hakki ve kullanma izni
sozlesmelerinde binde besine karsilik gelmektedir.

Kullanma izni ve irtifak hakki verilecek yatirimciya, fiili
kullanim1 olmadan 6nce s6z konusu alanin tescil edilmesi,
ifraz veya tevhit iglemi veya alandan terk ve benzeri
islemlerin yapilmasi ya da alani i¢ine alan imar planinin
olusturulmasi, imar plani uygulamasinda degisikliklerin
gerceklestirilmesi  veya projelerinin  hazirlanmas1  ve
onaylatilmasi gibi islemler i¢in idarenin miisteriye verdigi
izne 6n izin denilmektedir. S6z konusu 6n izin bedeli y1llik
olarak verilmektedir. Verilen bu siire zarfinda s6z konusu
islemler tamamlanmazsa, tamamlanmama nedenlerini
gosteren bilgi ve belgelerle miisteri talepte bulunursa ve
Idarece talebin uygun gériilmesi durumunda s6z konusu &n
izin bedeli bir yil uzatilabilir. Bu siire ayni sartlar
gerceklestigi takdirde iki y1l daha uzatilir. Kullanma izni ve
irtifak hakki i¢in diizenlenen ihale bedeli 6n izin bedelidir.
Miisteriye verilen 6n izin siireleri dort yildan fazla olamaz.
On izin verilen hallerde kullanma izni ve irtifak hakki
bedelleri, on izin verilen siireler dikkate alinarak Tirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan her ay yayimlanan
Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE — oniki aylik ortalamalara
gore yiizde degisim)’e gore arttirilarak belirlenmektedir.
Tarimsal amagla yapilan irtifak hakki veya kullanma izni
i¢in verilen 0n izinde bu artig oran1 kanuni faiz oranina gore
belirlenmektedir. Uzun siireli kullanma izni ve irtifak hakki
sozlesmelerinde birinci yili takip eden yillarin bedelleri
“TUFE- Oniki aylik ortalamalara gére yiizde degisim
oraninda” arttirilirken bu oran tarimsal amagli kullanma izni
ve irtifak hakk: sdzlesmelerinde ise kanuni faiz oranidir.

On izin siiresi igerisinde miisteri yiikiimliiliiklerini yerine
getirdigi takdirde HTIHY gore tespit edilecek bedel
iizerinden HTIHY nin ekinde yer alan irtifak hakki igin
diizenlenecek senede iliskin hiikiimlerin i¢erdigi resmi senet
diizenlenerek irtifak hakki tesis edilir. Yine HTIHY 'nin
ekine uygun olarak noter huzurunda kullanma izni
sozlesmesi diizenlenir. On izin siiresi igerisinde miisteri
kendi kusurundan kaynaklanmayan nedenlerden dolay:
yiikiimliiliiklerini yerine getiremedigi zaman Idareye
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bagvuru yapar, miisterinin sézlesmesi feshedilir ve yatirmis
oldugu teminat ile 6n izinde siiresinde kullanmadig1 déneme
ait bedeli misteri geri alir. Ancak; miisteri sdzlesme siiresi
dolmadan taahhiidiinden vazgecerse Idarece sdzlesme
feshedilir, miisterinin yatirmis oldugu teminat Hazineye irat
kaydedilir ve vazgegilen siireye iligkin 6n izin bedeli iade
edilmez. On izin sézlesmesinde belirtilen yiikiimliiliikleri
yerine getiren miisteri kullanma izni ve irtifak hakki tesis
edilmesi icin Idareye basvuru yapmaldir. idare; sézlesmede
belirtilen amaglara gore imar planlar1 ve degisikliklerinin
yapildigimi, imar planlarina uygun olarak uygulama
projelerin hazirlandigini1 ve imar planlar1 ve projelerin ilgili
kamu idaresi tarafindan onaylatildigini, ilgili kamu
kurumlarindan gerekli onaylarin alindigimi ve 6n izin
sozlesmesinde belirtilen diger sartlarin gergeklestirildigini
tespit etmek zorundadir.

Irtifak hakki ve kullanma izni igin yapilan ihaleler, DIK
52’inci maddesinin (g) bendine gore “pazarlik usulii”
yapilmaktadir. Proje biitiinliigii niteliginde olan tasinmazlar
uizerinde kurulan kullanma izni ve irtifak hakkinin siresi,
projede yer alan taginmaz i¢in kullanmadig: irtifak hakk: ve
kullanma izni siiresidir ve bu siire i¢in sinirl ayni hak tesis
edilir. S6z konusu kullanma izni ve irtifak hakki i¢in verilen
On iznin ilk y1l bedeli miisteriye teblig tarihinden itibaren on
bes giin i¢inde, takip eden yillarin bedelleri ise irtifak
hakkmin tapuya tescil edildigi veya kullanma izni
sOzlesmesinin diizenlendigi tarih esas alinarak her yil ayni
tarihte tahsil edilmektedir.

Hak lehtarinin kusuru disinda ve kamudan kaynaklanan, en
az otuz giin siireyle hakkin kullanimi engellenen fiili ve
hukuki imkénsizliklarin ortaya ¢ikmasi ya da miicbir
sebeplerden dolay1 hakkin kullanilamadigr durumlar
olabilir. Bu olumsuz durumun ortadan kalkmasma kadar
gegen siirede miisterinin hakki dondurulur ve bu siire
zarfinda miisteriden herhangi bir bedel alinmaz. Siire
bittikten sonra irtifak hakki ve kullanma izni bedeli,
sozlesmedeki oran kadar arttirilarak belirlenir. Ayrica;
hakkin dondurulan siiresi s6zlesmeye eklenir.

Irtifak hakki ve kullanma izni verildikten sonra miisteri alt:
ay icerisinde isletme ruhsatini alarak ingaata baglar. S6z
konusu ingaatt miisteri iki yil igerisinde tamamlamalidir.
Siiresi igerisinde ingaati tamamlanmayan ve Bakanlik
tarafindan hak lehtarinin talebi uygun goriildiigii zaman hak
lehtarin ingaat siiresi, ruhsat alma siiresi de dahil edilerek bes
yila kadar uzatilabilir. Zaruri durumlarda insaat siiresi,
irtifak hakki ya da kullanma izni bedelinin yiizde yirmisi
sirket tarafindan yatirildig: takdirde uzayabilir.
2.2. Smirh  Ayni Hak Tesis Edilen Hazine
Tasimmmazlarinda Hasilat Payinin Hesaplanmasi

4706 Sayili Kanunun ek 2’inci maddesi ile HTIHY de
belirtilen usul ve esaslara gore kullanma izni ve irtifak hakki
tesis edilen tesislerin isletmeye ge¢cmesinden sonra elde
etmis oldugu hasilattan Hazine adina pay alinmaktadir. S6z
konusu alan {izerinde kurulan igletmenin hak Iehtart
tarafindan isletilmesi durumunda isletmenin doneme ait

kapsamli gelir tablosunda bulunan net satiglar tutari ile
istiraklerden ve bagli ortakliklardan elde edilen temettii
gelirleri hari¢ olmak iizere diger faaliyetlerden elde edilen
olagan ve olagandis1 gelir ve karlar toplamindan hasilat pay1
hesaplanmaktadir. Buna gore tespit edilen tutarin yiizde biri
oraninda Hazine adina pay almmaktadir.

“5346 Sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik
Enerjisi Uretimi Amaghh Kullanimma Iliskin Kanun”
kapsaminda kalanlar hari¢ enerji, hayvancilik ve tarim ile

sanayi, tersane yatirimlarinda hasilat pay alma orani binde
birdir.

Irtifak hakkin veya kullanma iznin niteligindeki sirketlerin
toplam yillik hasilatinin belirlenemedigi durumlarda cari y1l
irtifak hakki veya kullanma izni bedelinin yiizde yirmisi
hasilat pay1 olarak alinmaktadir. Kamu yararina calisan
dernekler ve vergi muafiyeti taninan vakiflar tarafindan
sosyal amacgh “saglik, egitim ve spor vs.” tesisler yapmak
amactyla ve Ozellestirme Kanununa gore sinirli ayni hak
tesis edilen gergek ve tiizel kisilerden hasilat pay:
alinmamaktadir. Isletmenin bulundugu alanda irtifak hakki
tesis edilen taginmazdan ayr olarak 6zel miilkiyete konu
olan taginmazlar da bulunuyorsa Hazine tasinmazlari igin
ayr1 isletme hasilati hesaplanir. Eger Hazine taginmazi igin
hasilat payr ayr1 hesaplanmadigi takdirde toplam
yliz6lgiimiinden  hazine tasinmazlarinin  yiizélgimii
oranlanarak irtifak hakki veya kullanma izni verilen alan
i¢in isletme hasilati hesaplanir.

Irtifak hakki veya kullanma izni sahibi, isletme icerisinde
bazi boliimleri tigiincii kisiye kiraya vermesi durumunda,
irtifak hakki tesisi igin diizenlenen hiikiimlerde veya
kullanma izni sézlesmesinde belirtilen oranlara gore {igiincii
kisilerden hasilat payr alinmaktadir. Sayet herhangi bir
hiikiim bulunmuyorsa hak lehtarina 6denen bir yillik toplam
kira bedelinin yilizde yirmisi kadar kiracilardan ayrica pay
alinir. Ancak kira bedeli tespit edilemedigi durumda ilgili
yila ait irtifak hakki veya kullanma izni bedeli veyahut ayn1
bolgede emsal olabilecek kiralama bedelleri dikkate alinarak
valilik tarafindan olusturulan komisyonca kira bedeli
belirlenir ve kiracilardan bu kira bedelin yiizde yirmisi kadar
ayrica pay alinir.

Irtifak hakk1 veya kullanma izni verilen alanin tamami veya
bir kismu {igiincii bir kisiye kiraya verilebilir. Ugiincii kisinin
hak lehtarina yillik olarak ddedigi kira bedelinden yiizde biri
oraninda Hazine adina pay almir. Ayrica; tesisin kiraci
tarafindan isletilmesi neticesinde elde edilen hasilattan hak
lehtarina 6demis oldugu kira tutari indirildikten sonra geriye
kalan tutarin yiizde biri kadar Hazineye pay aktarilir. Ancak
tesisin hem hak lehtar1 hem de {igiincii bir kisi tarafindan
isletilmesi durumunda ilgili mevzuatta belirtilen muafiyet ve
yasal indirimler dikkate alinir. Kiraciyla hak lehtar1 arasinda
imzalanan kira akdinin bir o6rneginin, kira ve hasilat
paylarin1 6deyecegine dair noter huzurunda yapmis oldugu
taahhiitnamenin bir ay igerisinde ilgili idareye verilmesi
zorunludur. 3568 Sayili Serbest Muhasebeci Mali
Miigavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununa gore
yetkili kilinanlar tarafindan tasdik edilen gelir tablosu hak
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lehtar1 tarafindan yillik beyanname verdigi donemden
sonraki ay iginde ilgili idareye verilir ve ayni siire igerisinde
hasilat ve kira paylar1 6denir.

2.3. Irtifak Hakkinda veya Kullanma Izninde
Hasilattan Pay Alinmasina iliskin Diizenlemeler

19.06.2007 tarihinde yiiriirliige giren HTIHY nin 79 uncu
maddesinin 5’inci bendinde Hazine taginmazi iizerinde
yiriitillen faaliyetlerle ilgili olarak yillik hasilat tespit
edilirken 1 Sira No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebliginde (MSUGT) yer alan “Briit Satiglar” kalemi esas
alimmistir.  HTIHY’de yapilan 2014 yilinda yapilan
degisiklikte isletmenin hasilati, kullanma izni verilen veya
irtifak hakki kurulan Hazineye ait tasinmazlar {izerinde
yapmis oldugu faaliyetler kapsaminda satmig oldugu mal ve
hizmetlere karsilik olarak aldig1 veya tahakkuk ettirdigi her
tirlii tutar ile kur ve vade farklar1 sonucu olugan kambiyo,
faiz ve kira gelirleriyle diger gelirlerden olustugu
belirtilmistir. Tek diizen muhasebe sistemi esas alindigt
zaman gelir tablosundaki net satiglar tutari ile diger
faaliyetlerden elde ettigi olagan ve olagandisi gelir ve karlart
toplami {izerinden isletmenin toplam yillik hasilatinin
belirlenecegi belirtilmistir. Buna gore yillik hasilat bedeli,
isletmenin kapsamli gelir tablosunda yer alan net satislar
tutariyla diger faaliyetlerden elde edilen olagan gelir ve
karlar ile olagandis1 gelir ve kararlarin toplami iizerinden
hasilat pay1 hesaplanacaktir.

Konuyla ilgili olarak irtifak hakki i¢in tapu senedine yazilan
hiikiimlerde ve kullanma izni sézlesmelerinde hasilattan pay
almaya yonelik donem donem farkliliklar goriilmiistiir.
1990’11 yillarda yapilan sdzlesmeler ve irtifak hakki igin
yapilan diizenlemelerde ticari karin belli bir orani iizerinde
alinmasi gerektigi belirtilmistir. Kimi irtifak hakki ve
kullanma izni s6zlesmelerinde ise kapsamli gelir tablosunda
yer alan yurtigi satiglar kalemi esas alinarak yapilmaktadir.
Bu diizenlemeye paralel olarak 324 Sira Sayili Milli Emlak
Genel Tebligi’'nde (MEGT) ise 1992 yilinda yayinlanan
MSUGT yer alan “Briit Satiglar” tanimi esas alinarak
yapilmasi gerektigi bildirilmistir. Ancak; HTIHY nin 79.
maddesindeki hiikmii, Damgtay Idari Dava Dairesi
Bagkanliginin  29/05/2018 tarihli, 2016/2594 E. ve
2018/1895 sayili karartyla hukuka aykir1 bulunarak iptal
edilmis, maddenin iptaline dair verilen bu karar Danistay
IDDK’nin 01/04/2019 tarihli 2018/2539 E. ve 2019/1452
say1li onama karari ile kesinlesmistir. HTIHY nin 79 uncu
maddesi 05/10/2022 tarihinde yayinlanan resmi gazeteyle
son halini almistir. Buna gore isletmenin toplam yillik
hasilat bedeli MSUGT’ye istinaden belirlenen hesap
planinda yer alan gelir tablosu esas alinarak belirlenmesi
gerektigi belirtilmis, gelir tablosunda yer alan net satislar
kalemi ile bagli ortakliklar ve istiraklerden elde edilmis
temettii gelirleri dikkate alinmadan diger faaliyetlerden elde
edilen olagan ve olagandis1 gelir ve karlar dikkate alinarak
tespit edilmesi gerektigi belirtilmistir. Gelir tablosunda yer
alan net satiglar kalemiyle diger olagan ve olagandis1 gelir
ve karlar1 toplami iizerinde isletmenin toplam yillik hasilat
bedeli belirlenmektedir. Buna gore irtifak hakki ve kullanma

izni sdzlesmelerine istinaden hasilat paylarinin nasil olacagi
konusunda diizenlemede birlik olmadig1 goriilmektedir. Bu
konuda muhasebe alaninda yer alan diizenlemeler esas
alinarak degerlendirme yapilacaktir.

3. Gelir Tablosu

Sirket, isletme ya da kurumlarin belirli bir donem igerisinde
elde ettigi tiim gelir ve giderlerin bir arada gdsterildigi ve
tim islemler sonucunda elde edilen net karin veya zararin
ortaya konuldugu finansal tabloya gelir tablosu denir. Ticari
isletme ya da firmanin gelir tablosu, faaliyet donemine
iliskin hasilattan veya isletmenin asil faaliyeti digindaki
islemlerden elde edilen gelirler ile temel faaliyetler ile esasl
olmayan faaliyetlerle ilgili giderlerden olugsmaktadir. Kisaca
kapsamli gelirin raporlandigi finansal tablodur (Oguz,
2014:136). Isletmenin dénem boyunca yapmis oldugu biitiin
faaliyetlerin finansal yonden ne kadar basarili oldugunu
gosteren Ozet bir rapordur (Akdogan ve Tenker, 1997: 131,
Dogan ve Ertugay, 2010:12). Sirket ya da firmanin bir
donem icerisinde elde ettigi tiim gelirler ile giderler donemin
kar ya da zararina dahil edilirler. Ayrica gelir tablosu,
dagitima konu edilmeyecek olan ve gerceklesmemis gelir
veya giderleri gosterdiginden ve Ozkaynak degisim
tablosuna aktarilmasinda kullanilan bir ara tablo gorevi
istlendiginden dolayt ¢ok oOnemli bir finansal tablodur
(Oguz, 2014: 136-137). Sirketin belirli bir doneme ait
kapsamli gelir tablosu asagidaki kalemleri igermektedir
(Dogan ve Ertugay, 2010: 121-122):

(i). Doneme iligkin hasilati

(ii). Amortismandan arindirilmis  maliyetle Slgiilen
varliklarin bilango dis1 birakilmasi neticesinde ortaya
¢ikan kazang ve kayiplari

(iii). Doneme ait finansman giderleri

(iv).Ozkaynak yontemi dikkate alinarak takip edilen
istirak ve bagli ortakliklarin kar veya zarar paylari,
yeniden siniflandirilan bir finansal varligin defter
degeriyle gergege uygun deger arasindaki farktan
kaynaklanan kazang ve kayiplari,

(v). Doneme ait vergi giderleri

(vi).Maliyetten arindirilmis  gergege uygun degerin
Olglilmesinde  veya  durdurulan  faaliyetlerin
igerisinde yer alan varlik ya da varlik gruplarin elden
¢ikarilmasi  sirasinda  muhasebelestirilen  vergi
sonrast kazan¢ ya da kayiplarla durdurulan
faaliyetlere iligkin vergi sonrasi zarar ya da karin
toplam tutar,

(vii). Doneme iligkin kar ya da zarar1

(viii). Ozkaynak yontemine gére muhasebelestirilmis
olan istirakler ve is ortakliklarin gerceklesmeyen
zarar ya da kar paylart hari¢ niteligine gore
gerceklesmeden siniflandirilabilen kar veya zarar
bilesenlerinden her biri
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(ix).Ozkaynak yontemine gore muhasebelestirilen
istirakler ya da is ortaklarinin gerceklesmemis zarar
ya da kar paylar1

(x). Doneme ait kapsamli gelir

(xi).Doneme iligkin toplam kapsamli gelirden, donem
karindan veya zararindan ana ortaklara ve azinliklara
diisen kismi

Gelir tablosunda yer alan yukaridaki kalemler esas alindigi
zaman ekonomik agidan isletmeye varlik girisi veya farkli
sekillerde varliklarda meydana gelen artig yasantyorsa gelir
olarak degerlendirilmelidir. Bunun tam tersi bir durum
yasandig1 zaman ise gider olarak kabul edilmelidir.

Isletmenin olagan faaliyetleri sonucunda ortaya cikan
gelirler hasilati olusturmaktadir. Hasilat temel olarak mal
veya hizmet satig1 ya da isletmeye ait varliklarin bagkalari
tarafindan kullanilmast sonucu isletmenin elde ettigi
ekonomik faydalar olarak degerlendirilebilir. Isletmenin
olagan faaliyetleri sonucu ortaya ¢ikan nakit ve benzeri,
stoklar gibi varliklarin isletme disina ¢ikmasi veya igletmeye
ait varliklarda yasanan azalmalar gider olarak
diisiiniilmelidir. Burada kapsamli gelir ise; isletmenin
ortaklarmin disinda ortaya ¢ikan islem ve diger olaylar
sonucu isletmenin 6zkaynaklarinda ortaya c¢ikan degisim
olarak ifade edilmelidir.

Benzer faaliyetlerden kaynakli gelir ve giderler
netlestirilmekte ve bu sekilde raporlanmaktadir. Ancak s6z
konusu gelir ve giderlerin 6nemli olanlar1 ayr1 ayr1 gosterilir
(Dogan ve Ertugay, 2010:123). Belirli bir tutar1 bulunmayan
kalemler gelir tablosunda yer almamaktadir.

Genel kabul gormiis muhasebe kavram ve ilkelerinden
hareket edilerek gelir tablosu diizenlenmektedir. Gelir
tablosunun diizenlenmesinde ana faaliyetlere bagli olarak
gerceklesen gelirler ve giderler gosterilir. Gelir tablosunda
isletme adina devamlilik gosteren diger olagan
faaliyetlerden elde edilen gelir ve giderler ile devamlilik
gostermeyen olagandisi gelir ve giderler ayr1 ayri gosterilir
(Akdogan ve Tenker, 1997:138).

Isletmenin briit satis kari; briit satislardan indirimler, iadeler
ve diger indirimler ile satiglarin maliyeti diislilerek
bulunmaktadir. Briit satiglar isletmenin i¢inde bulundugu
donem igerisinde esas faaliyetinin konusunu olusturan mal
ve hizmetlerin satisindan saglanan gelirlerdir. Ana
kuruluslarina, bagh ortakliklarma ve istiraklerine yaptigi
satislar bilangonun dipnotlarinda agiklanmasi gerekir.
Satigtan yapilacak i1skontolar, iadeler ve indirimler gelir
tablosunda ayr1 ayr1 gosterilmelidir. Bu durum sirketin
irettigi ve sattig1 mal ve hizmetlerin tiiketicilerin istek ve
gereksinimlerini ne dl¢iide karsiladigi agisindan dnemlidir.
Satislarin maliyeti, gelir tablosunun en 6nemli kalemidir.
Donem igerisinde alicilara satilan veya devredilen mal ve
hizmetlerin tiretilmesi sirasinda ya da satin alinirken yapilan
giderler satiglarin  maliyetlerini olusturmaktadir. Yeni
iiretilen mamullerin veya mevcut mallarin gelistirilmesi
sirasinda  yapilan giderler ile mevcut yontem ve

gelistirilmesine yonelik yapilan giderler arastirma ve
gelistirme giderleri arasinda yer almaktadir. Mal ve hizmetin
iiretildigi andan tiiketiciye ulasana kadar yapilan giderler
pazarlama ve satig ve dagitim giderlerini olusturmaktadir.
Isletmenin mal ve hizmet iiretimiyle dogrudan baglantisi
olmayan ve yonetimle ilgili olan giderler genel yonetim
giderleridir. Isletmenin ana faaliyetlerin disinda devamlilik
gosteren olagan faaliyetlerinden elde ettigi gelir ve karlar
olagan gelir ve karlardir. Yine isletmenin esas
faaliyetlerinde gosterilemeyen, diger faaliyetlerle ilgili
finansman giderleri disindaki gider ve zararlar diger
faaliyetlerden olagan gider ve zararlardir. Isletmenin
bor¢landig: tutara iliskin katlandig1 ve varliklarin maliyetine
eklenmedigi faiz, komisyon, kur farklar1 vb. giderler
finansman gideri olarak gosterilmektedir. isletme igin stk stk
olmasmi beklenmedigi olay ve islemlerin gergeklesmesi
sonucu ortaya ¢ikan kazang ve dnceki doneme ait gelirlerin
hata veya unutulma nedeniyle gergeklestikleri donemde
finansal tablolara yansitilmayip cari doneme yansitilan
tutarlar olagandisi1 gelir ve karlardir. Ayni sekilde isletme
icin siklikla olmasii beklemedigi olay ve islemlerden
dolay1 ortaya ¢ikan kayip ve onceki donemlerde giderlerin
hata veya unutulmasi sebebiyle kendi donemlerinde finansal
tablolarda gosterilmeyip cari doneme yansitilmak zorunda
kalan tutarlar olagandis1 gider ve zararlardir (Akdogan ve
Tenker, 1997:143-171).

Gelir tablosu sirket icerisinde karar alma siirecinde bulunan
yoneticilere finansal durumu, performansi ve sirket
igerisinde ortaya ¢ikan nakit akislar i¢in bilgi saglamaktadir.
S6z konusu kapsamli gelir tablosu isletmenin bir dénemine
ait finansal performansint gostermekte, ger¢ege uygun
bicimde igletme faaliyetlerinin sonuglarini raporlamaktadir.

4. Smirh Ayni Hak Tesisin Hasilat Payimin
Hesaplanmasina Dair Ornek Uygulama

Hazine taginmaz iizerinde irtifak hakki tesis edilen ve bes
yildizli tatil koyii isleten bir firmanin devlet 6demis oldugu
vergiler dikkate alinmadan 2021 yili gelir tablosu
bilgilerinin Tablo 1°deki gibi oldugunu varsayalim.

Sirkete ait yukarida gosterilen gelir tablosu verileri dikkate
almarak Hazine tasinmazlar {izerinde tesis edilen sinirl
ayni haklara iligkin 6denecek hasilat pay1 hesaplanacaktir.

324 Sira Sayili MEGT’in 14’lincii maddesinin “Hasilat
Paylar1” baslikli B bendinin 5’inci fikrasina gore hasilat
paymnin “Briit Satiglar” tutar1 dikkate alinarak hesaplanmasi
gerekmektedir. HTIHY ye gore ise, net satislar, diger
faaliyetlerden olagan gelir ve karlar ile olagandis1 gelir ve
karlarin toplam1 iizerinden tespit edilmesi gerektigi
belirtilmistir. Buna gore Sirketin, Tebligi dikkate aldigi
zaman gelir tablosunda bulunan “briit satislar” kaleminde
bulunan bedel iizerinden hasilat payr hesaplamasi
gerekmektedir. Dolayisiyla Sirketin ddeyecegi hasilat
paylari, 2020 yili i¢in 230.000.000,00 TL ve 2021 yili i¢in
280.000.000,00 TL hasilat {izerinden hesaplanmasi
gerekmektedir. Hasilat payi sirketin devletle yapmis oldugu
irtifak hakk1 i¢in tapu senedine yazilan hiikiimlerde ya da
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kullanma izni sdézlesmesinde yer alan hasilat pay1 oranina
gore belirlenmektedir. Bu oran genellikle %1 olarak
gosterildigi i¢in bu 6rnek uygulamada da dikkate alinacaktir.

Tablo 1: Sirketin Gelir Tablosu

Buna gore sirketin 6deyecegi hasilat pay1 miktar: tablo 2°de
gosterilmistir.

X Firmasi
01.01.2021- 31.12.2021 Doneme Ait Gelir Tablosu

2020 Hesap Yilt 2021 Hesap Y1l
A- Briit Satiglar 230.000.000,00 280.000.000,00
1. Yurtici Satiglar 220.000.000,00 275.000.000,00
3. Diger Geliler 10.000.000,00 5.000.000,00
B- Satistan Indirimler (-) 1.700.000,00 2.500.000,00
1. Satistan Iadeler (-) 1.500.000,00 2.300.000,00
2. Satis Iskontolari (-) 200.000,00 200.000,00
C- Net Satiglar 228.300.000,00 277.500.000,00
D- Satiglarin Maliyeti (-) 130.000.000,00 60.000.000,00
1. Satilan Mamullerin Maliyeti (-) 15.000.000,00 5.000.000,00
2. Satilan Ticari Mallar Maliyeti (-) 3.000.000,00 500.000,00
3.Satilan Hizmet Maliyeti (-) 112.000.000,00 54.500.000,00
Briit Satis Kar1 ve Zarari 98.300.000,00 217.500.000,00
E- Faaliyet Giderleri (-) 12.000.000,00 15.000.000,00
2.Pazarlama, Satig ve Dagitim Giderleri 10.000.000,00 13.700.000,00
3.Genel Yonetim Giderleri (-) 2.000.000,00 1.300.000,00
Faaliyet Kar1 ve Zarar1 86.300.000.00 202.500.000,00
F-Diger Faaliyetlerden Olagan Gelir ve Karlar 8.000.000,00 25.500.000,00
3. Faiz Gelirleri 1.000.000,00 3.000.000,00
7. Kambiyo Karlar1 7.000.000,00 22.500.000,00
G- Diger Faaliyetlerden Olagan Gider ve Zararlar 25.000.000,00 5.000.000,00
2. Karsilik Giderleri 20.000.000,00 500.000,00
4. Kambiyo Zararlari 5.000.000,00 4.500.000,00
H- Finansman Giderleri (-) 36.000.000,00 105.000.000,00
1. Kisa Vadeli Borglanma Giderleri 36.000.000,00 105.000.000,00
Olagan Kar veya Zarar 33.300.000,00 118.000.000,00
I- Olagandisi1 Gelir ve Karlar 1.700.000,00 400.000,00
2.Diger Olagandis1 Gelir ve Karlar 1.700.000,00 400.000,00
J- Olagandis1 Gider ve Zararlar (-) 300.000,00 100.000,00
3.Diger Olagandis1 Gider ve Zararlar (-) 300.000,00 100.000,00
Donem Kari veya Zarari 34.700.000,00 118.300.000,00
Doénem Net Kari veya Zarari 34.700.000,00 118.300.000,00
324 Sira Sayih MEGT’in 14’tincii maddesinin “Hasilat Tablo 2: Teblige Gore Hasilat Pay1 Hesaplama
Paylar1” baglikli B bendinin 5’inci fikrasina gore hasilat Hastlat Pyt
payinin “Briit Satiglar” tutar1 dikkate alinarak hesaplanmasi Hasilat (Hasilat)X(%1)
gerekmektedir. HTIHY’ye gore ise, net satislar, diger 2020 yili 230.000.000,00 2.300.000,00
faaliyetlerden olagan gelir ve karlar ile olagandist gelir ve 2021 yih 280.000.000,00 2.800.000,00

karlarin toplami {izerinden tespit edilmesi gerektigi
belirtilmigtir. Buna gore Sirketin, Tebligi dikkate aldigi
zaman gelir tablosunda bulunan “briit satislar” kaleminde
bulunan bedel {izerinden hasilat payr hesaplamasi
gerekmektedir. Dolayisiyla Sirketin  6deyecegi hasilat
paylari, 2020 yil1 i¢in 230.000.000,00 TL ve 2021 yil1 igin
280.000.000,00 TL hasilat {iizerinden hesaplanmasi
gerekmektedir. Hasilat pay1 sirketin devletle yapmis oldugu
irtifak hakki i¢in tapu senedine yazilan hiikiimlerde ya da
kullanma izni s6zlesmesinde yer alan hasilat pay1 oranina
gore belirlenmektedir. Bu oran genellikle %1 olarak
gosterildigi i¢in bu 6rnek uygulamada da dikkate alinacaktir.
Buna gore sirketin 6deyecegi hasilat pay1 miktari tablo 2°de
gosterilmistir.

Ancak HTIHY dikkate alinarak degerlendirme yapilmis
olsaydi s6z konusu sirketin net satislar tutari ele alinacakti.
Bu net satislarin tizerine diger olagan gelir ve karlarin;
olagandis1 gelir ve karlarin eklenmesi gerekmektedir.
Dolayistyla Sirketin 6deyecegi hasilat payi;

Donem Net Satiglar Tutari+ Donemin Olagan Gelir ve
Karlar Toplam Tutar1 + Dénemin Olagandis1 Gelir ve Karlar
Toplam Tutar1 iizerinden hesaplanmasi gerekmektedir.
Sirketle ilgili s6z konusu degerler tablo 3’te gosterilmistir.
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Tablo 3: HTIHY ’ye Gére Hasilat Pay1 Hesaplanacak Tutar Tablosu

Yillar  Net Satislar (TL)  Diger Olagan Gelir ve Karlar (TL) Olagandis1 Gelir ve Karlar (TL) Hasilat Pay1 Hesaplanacak Tutar
2020 228.300.000,00 8.000.000,00 1.700.000,00 238.000.000,00
2021 277.500.000,00 25.500.000,00 400.000,00 303.400.000,00

HTIHY’de belirtilen hiikiimler dikkate alindigi zaman
Sirket, 2020 yili i¢in gergeklesen net satislar
(228.300.000,00 TL), diger olagan gelir ve Kkarlar
(8.000.000,00 TL) ve olagandist gelir ve Kkarlar
(1.700.000,00 TL) toplami olan 238.000.000,00 TL
iizerinden hasilat payr hesaplamasi gerekmektedir. Aym
sekilde sirket 2021 yili icin gergeklesen net satiglar
(277.500.000,00 TL), diger olagan gelir ve Kkarlar
(25.500.000,00 TL) ve olagandist gelir ve Kkarlar
(400.000,00 TL) toplami olan 303.400.000,00 TL {izerinden
hasilat pay1 hesaplamasi gerekmektedir. S6z konusu yillar
icin Sirketin 6deyecegi hasilat pay1 asagida gosterilmistir:

2020 yili icin Hasilat Payr Bedeli = 238.000.000,00 X %1
=2.380.000,00 TL

2021 yili igin Hasilat Pay1 Bedeli = 303.400.000,00 X %1
=3.034.000,00 TL

Sirket, HTIHY ve Tebligi esas alarak devlete &demek
zorunda oldugu hasilat paymi hesapladigi zaman farkl
bedeller ¢ikmaktadir. Bu durum asagida gosterilmeye
calisilmistir. Buna gore; HTIHY de yer alan diizenlemeye
gore devlet daha fazla hasilat pay1 elde etmektedir. Diger
taraftan ise sirket Teblige gore daha az hasilat pay1
O0demektedir.

Tablo 4: Hasilat Payinin Karsilagtirilmasi

324 Sira Sayili MEGT HTIHY Dikkate
Yillar Dikkate Alindig1 Zaman Alindig1 Zaman
2020 2.300.000,00 2.380.000,00
2021 2.800.000,00 3.034.000,00

Irtifak hakki tesis edilen turizm sektorii disinda sirketin
bagkaca bir faaliyeti bulunmuyorsa ilgili yillar elde etmis
oldugu gelir ve giderlerin tamami gelir tablosunda
gosterilmektedir. Dolayisiyla sirketin gelir tablosunda yer
alan “briit satiglar” kalemini dikkate alarak devletin almasi
gereken hasilat payini tam olarak hesaplanmaktadir. HTIHY
dikkate almarak hesaplanan hasilat payr hesabinda ise
sirkete ait olagan ve olagandisi gelir ve karlar dikkate
alinirken olagan ve olagandisi gider ve zararlan ve
finansman giderleri hesaplamaya dahil edilmemektedir.
Sirketin o donem igin yapmis oldugu “Diger Faaliyetlerden
Olagan Gider ve Zararlar” ve “Olagandis1 Gider ve Zararlar”
kanunen kabul edilebilen giderler oldugu diisiiniilmektedir.
Isletmenin esas faaliyetleri disinda diger faaliyetlerden elde
etmis oldugu (istirakler ve bagli ortaklardan elde etmis
oldugu faiz ile diger temettii gelirleri, kambiyo karlar1, kira
gelirler gibi) gelir ve karlar dikkate alinirken gider ve
zararlar (kambiyo zararlari, faiz vb.) dikkate alinmamustir.
Yine isletmenin olagan faaliyetlerinden bagimsiz olan ve
diizenli ortaya ¢ikmasi beklenmeyen gelir ve giderler
hesaplamada dikkate alinirken gider ve zararlar dikkate
alinmamugtir. Yine gelir tablosu kalemlerinden finansman

giderleri, hasilat pay1 hesaplanirken dikkate alinmasi
gerekir. Finansman giderleri isletmenin borg¢lart igin
katlanmis oldugu ve varliklarin maliyetine dahil etmedigi
faiz, kur farklari, komisyon vb. diger giderleri
kapsamaktadir (Milli Egitim Bakanligi, 2011:12). Diger
taraftan turizm sektdriiyle ugrasan bir sirketin pazarlama
satis ve dagitim giderleri de o y1l igin yapilmis olan giderler
arasinda gosterilmelidir. Ciinkii pazarlama satig ve dagitim
giderleri hesab1 mal ve hizmetlerin pazarlanmasi, satis1 ve
dagitim faaliyetleriyle ilgili giderlerdir. Dolayisiyla hizmet
sektorlerinden birisi olan turizm igin yapilan giderler
sunulan ~ hizmetle  dogrudan  baglantili  oldugu
degerlendirilmektedir. Ancak hem HTIHY hem de
Teblig’de hasilat pay1 hesab1 yapilirken yukarida bahsedilen
gider kalemlerin hicbiri hesaplamaya dahil edilmemistir.

5. Sonug ve Degerlendirme

Devletin Hazine arazileri iizerinde irtifak hakki ve kullanma
izni lehine tesis ettigi sirketlerden alacagi hasilat payinin
hesabiyla ilgili yasal mevzuatta yer alan diizenlemeler
dikkate alindigr zaman uygulama birliginin bulunmadigi
goriilmektedir. HTIHY dikkate almarak hasilat pay1
hesaplanirken sirketin beyan ettigi yila dair gelir
tablosundaki net satiglar, diger olagan gelir ve karlar ve
olagandist gelir ve karlar hesabmin toplami {izerinden
belirlenmektedir. 324 Sira Sayili MEGT ye gore sirketin
beyan ettigi yila ait hazirlamis oldugu gelir tablosundaki
“briit satiglar” kalemi dikkate alinarak hasilat pay1
alimmaktadir. Daha 6nceki yillarda yapilan kullanma izni ve
irtifak hakki tesis edilen tasinmazlar igin sirketlerle yapilan
sozlesme ve tapuda yazilan hiikiimlerde hasilat pay1yla ilgili
belirlenmis oran iizerinden hasilat payr alinmaktadir. Tiim
bu degerlendirmeler 1s18inda smirl ayni hak tesis edilen
sirketlerden ya da kurumlardan alinacak hasilat payiyla ilgili
mevzuatta ve sdzlesmelerde yer alan hiikiimlerin tamaminda
ortak bir diizenlemenin yapilmasi gerekmektedir.

Calismada yer alan Ornek uygulamada MEGT dikkate
alindig1 zaman sirketten hasilat payr miktar1 2020 yili i¢in
2.300.000,00 TL, 2021 yili i¢in 2.800.000,00 TL iken
HTIHY dikkate alindig1 zaman sirketten alinan hasilat pay1
miktar1 2020 yili i¢in 2.380.000,00 TL, 2021 yili igin
3.034.000,00 TL’dir. Dolayistyla devlet, sinirli ayni hak
tesis ettigi sirketlerden HTIHY daha fazla hasilat payi
almaktadir. Bu baglamda devlet, sinirli ayni hak tesis ettigi
tiim taginmazlar igin HTIHY’de yer alan hasilat pay1
diizenlemeye  paralel olarak uygulama  yapmasi
gerekmektedir.

Mevzuatta yer alan diizenlemelere gore sinirli ayni hak tesis
edilen sirketin beyan ettigi doneme iligkin hazirlamig oldugu
gelir tablosunda bazi kalemlerin hasilat pay:1 hesabina dahil
edilmedigi goriilmektedir. Turizm gibi hizmet sektdriinde
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faaliyet gosteren sirketlerin ana faaliyetleriyle baglantili
olarak pazarlama satis ve dagitim giderlerinin, finansman
giderlerinin  hesaplamaya dahil edilmesi gerektigi
diisiiniilmektedir. Bundan bagka kiiresellesmeyle birlikte
muhasebe alaninda tiim diinyada uygulama birligini
saglamaya yonelik yapilan muhasebe standartlarina uygun
olarak hasilat payiyla ilgili diizenlemeler yapilmalidir.
Dolayistyla hasilat payinin hesaplanmasinin nasil olacagiyla
ilgili muhasebe alaninda yetkili kuruluslar olan Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(KGK) ve TURMOB’dan gériis alinmali ve alinan goriise
gore hasilat paymin hesaplanmasiyla ilgili karmasiklik
tamamiyla ortadan kaldirilmalidir. Getirilecek olan
diizenleme Hazine tagimmazlari {izerinde gergeklesen ve
gerceklesecek olan tim smurlt ayni hak tesisleri igin
uygulanabilir olmalidir.

Hasilat payi hesabi yapilirken briit satiglarla baglantili
olarak satistan indirim ve satis 1skontolar1 gibi kalemler
dikkate alinarak net satiglar kalemi hesaba katilmigtir. Fakat
satiglarin maliyeti, sinirli ayni hak tesis edilen sirketle
dogrudan baglantili olagan ve olagandisi gider ve zarar
kalemleri ise hesaba katilmamigtir. Sirketler faaliyetlerini
icra ederken gergeklesen dogrudan giderler de hasilat
paymin hesaplanmasinda dikkate alinmalidir. Dolayisiyla
hasilat payr hesabi yapilirken sirketin smnirli ayni hak
tesisiyle faaliyetlerini gerceklestirirken yapmis oldugu
dogrudan gelir ve gider kalemlerin tamami yer almalidir. Bu
noktada hasilat paymnin hesaplanmasinda  yeniden
diizenleme yapilmasi yerinde olacaktir. Yapilacak olan
diizenlemede gelir tablosunda yer alan kalemlerden
hangilerinin hesaba dahil edilecegi hususunda biitiin gelir
tablosu kalemlerinin 6zelliklerine gore degerlendirilme
yapilmas1 gereklidir. Dolayisiyla Tiirkiye’de muhasebe
alaninda yetkin kuruluslar olan KGK, TURMOB gibi
onemli  kuruluslardan  gerekli  destegin  alinmast
gerekmektedir.

Tiim bu degerlendirmeler 1s1ginda smirli ayni hak tesis
edilen taginmazlar tzerinde gerceklestirilen faaliyetler
sonucunda alinacak hasilat paymnin hesabinda muhasebe
alaninda yer alan giincel gelismelere gore yeniden
degerlendirme yapilmali, Tiirkiye’de muhasebe alaninda
yetki kuruluslarin goriisiine bagvurulmali ve mevzuatta
uygulama birligine gidilmelidir. Tim bu bahsedilen
degerlendirmeler dikkate alindig1 takdirde hem devletin hem
de smirli ayni hak sahibinin hakkinin korunacag:
diisiiniilmektedir.
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Extended Summary
Purpose

The aim of the study was to determine how to calculate the
share of revenue to be paid to the state from the revenue
obtained by the beneficiary, who has limited real rights on
the immovables under the ownership of the Treasury and the
places under the rule and disposal of the state, as a result of
the activities carried out during the activity period, in the
field of accounting based on the malfunctions in the
regulations in the legislation. It was emphasized that a re-
evaluation should be made according to the current
developments.

Literature Review

Regarding the establishment of limited real rights, the
regulations in the Civil Code and the Law on the Evaluation
of Immovable Property Owned by the regulations in 4706
(No) Evaluation of Immovable Property Owned by the
Treasury and Amending the Value Added Tax Law, State
Procurement Law, Regulation on Treasury Immovables
Administration (RTIA) and 324 and 327 (No) National Real
Estate Communiqué (NREC) were examined. Regarding
the receipt of the revenue share, the regulations in the
Regulation on the Administration of Treasury Real Estates
and 324 National Real Estate General Communiqué were
tried to be compared by taking into account the items in the
income statement.

Methodology

The regulations in the Regulation on the Administration of
Treasury Immovables and 324 (no) the National Real Estate
General Communiqué regarding the share of the revenue
obtained by the beneficiary with limited real rights as a
result of the activities carried out during the activity period
were compared. The differences in the regulations in the
legislation are indicated by taking into account the
characteristics of the income statement items and are
explained with a sample application.

Findings

When the regulations in the legal legislation regarding the
calculation of the revenue share to be received from the
companies established by the state in favor of the easement
right and usage permit on the Treasury lands are taken into
account, it is seen that there is no unity of implementation.
While calculating the revenue share, taking into account
RTIA, the net sales in the income statement for the year
declared by the company are determined over the sum of
other ordinary income and profits and extraordinary income
and profits account. According to 324 number NREC,
revenue share is taken by taking into account the "gross
sales" item in the income statement prepared by the
company for the year declared. For immovables for which
occupancy permits and servitude right were established in
previous years, a revenue share is taken over the rate
determined regarding the revenue share in the contracts
made with the companies and the provisions written in the

title deed. For immovables for which occupancy permits and
servitude right were established in previous years, a revenue
share is taken over the rate determined regarding the revenue
share in the contracts made with the companies and the
provisions written in the title deed.

A common arrangement should be made in all of the
provisions in the legislation and contracts regarding the
revenue share to be received from companies or institutions
with limited real rights. For all immovables for which
limited real rights are established, an application should be
made in parallel with the revenue share regulation in RTIA.
Opinions should be sought from the Public Oversight,
Accounting and Auditing Standards Authority (ASA) and
TURMOB, which are authorized institutions in the field of
accounting, on how to calculate the revenue share, and the
complexity of calculating the revenue share should be
completely eliminated. he regulation to be introduced
should be applicable to all limited real rights facilities that
have been or will be realized on Treasury immovables. In
the arrangement to be made, it is necessary to evaluate which
of the items in the income statement will be included in the
account, according to the characteristics of all income
statement items. In the calculation of the revenue share to be
received as a result of the activities carried out on the
immovables for which limited real rights are established, a
re-evaluation should be made according to the current
developments in the field of accounting, the opinion of the
authorities in the field of accounting in Turkey should be
consulted, and implementation unity should be reached in
the legislation. Considering all these evaluations, it is stated
that it is thought that the rights of both the state and the
limited real right holder will be protected.



