
Ek-14 
(Değişik başlık:RG-11/9/2014-29166)  

İRTİFAK HAKKINA İLİŞKİN RESMİ SENEDE YAZILACAK HÜKÜMLER 
 

MADDE 1- 
İrtifak hakkı kurulacak taşınmazın:  
İli : 
İlçesi : 
Mahalle/Köyü : 
Mevkii : 
Pafta No / Cilt No : 
Ada No / Sayfa No : 
Parsel No / Sıra No : 
Yüzölçümü : 
Hazine Payı : 
Cinsi : 
Tapudaki şerhler : 
Sınırları : 
  
Niteliği : (Taşınmazın cinsine göre, bina ise müştemilatı, değilse üzerindeki 

muhdesat ve dikili şeyler yazılacaktır.) 
   
 
 
 
 
MADDE 2- İRTİFAK HAKKININ SÜRESİ, BAŞLAMA VE BİTİŞ TARİHİ 
Birinci maddede nitelikleri belirtilen taşınmazın üzerinde aşağıdaki koşullarla bağımsız ve 

sürekli nitelikli/süreli (normal) irtifak hakkı kurulmuştur.  
Hakkın Süresi: ……(……..) yıldır.  
Bu hak tapuya tescil tarihinde başlayacaktır. 
  
MADDE 3- HAK SAHİBİ VE ADRESİ 
........................................................................................................................................... 
Adres değişiklikleri, idareye bildirilecektir. Aksi hâlde, her türlü tebligatta bu adres geçerli 

olarak kabul edilecektir. 
  
MADDE 4- İRTİFAK HAKKININ AMACI VE İRTİFAK HAKKINA KONU TAŞINMAZIN KULLANIM 

ŞEKLİ   
Birinci maddede belirtilen taşınmazın üzerinde, …………………................................ amacıyla irtifak 

hakkı kurulmuş olup, bu taşınmazın üzerinde …………………………………………………. yapılacaktır. 
İrtifak hakkı süresince, idarece izin verilmedikçe, hak lehtarı irtifak hakkının ve taşınmazın 

kullanım amacını değiştiremez ve amaç dışı kullanamaz, irtifak hakkı kurulan alanın sınırlarını 
genişletemez ve değiştiremez.  

  
MADDE 5- (Değişik:RG-11/9/2014-29166) 
İNŞAATA BAŞLAMA VE BİTİM TARİHLERİ 
İrtifak hakkı tesis edilen taşınmazın hak lehtarına veya temsilcisine tesliminden itibaren altı ay 

içinde inşaat ruhsatı alınarak inşaata başlanır ve inşaat iki yıl içinde bitirilir. Hak lehtarınca talep 
edilmesi ve bu talebin Bakanlık tarafından uygun görülmesi halinde inşaat süresi, ruhsat alma süresi 
dahil toplamı beş yılı geçmemek üzere uzatılabilir. Ancak, zorunlu hallerde beş yıllık süre; uzatılan her 
yıl için mahrum kalınan hasılat bedelinin karşılığı olarak o yıla ait irtifak hakkı bedelinin yüzde yirmisi 
tutarında bedel alınması kaydıyla uzatılabilir. 

  
MADDE 6-İRTİFAK HAKKI BEDELİ 
A-Zeminin İrtifak Hakkı Bedeli: 
Taşınmazın ilk yıl irtifak hakkı bedeli, ihale bedeli üzerinden, 2 nci ve daha sonraki yıllar irtifak 

hakkı bedelleri ise (Değişik ibare:RG-21/2/2019-30693) bir önceki yıl bedelinin Hazine 



Taşınmazlarının İdaresi Hakkında Yönetmeliğin 14 üncü maddesi uyarınca hesaplanması suretiyle 
tahsil edilecektir. 

İlk yıl irtifak hakkı bedeli, ihalenin onaylanmasına ilişkin kararın müşteriye tebliğ tarihinden 
itibaren on beş gün içinde peşin olarak ödenir. Müteakip yıllar irtifak hakkı bedelleri ise, (Değişik 
ibare:RG-11/9/2014-29166) resmi senette  belirtilen tarihte peşin olarak ödenir. 

B-Hasılat Payı: 
İrtifak hakkı kurulan Hazine taşınmazı üzerinde yapılacak tesisin bizzat hak lehtarınca işletilmesi 

hâlinde, bu tesisin işletilmesinden elde edilen toplam yıllık hâsılatın yüzde biri oranında pay alınır. (Ek 
cümle:RG-11/9/2014-29166) İrtifak hakkı lehtarının bu yerler üzerinde yürüttüğü faaliyetin niteliği 
gereği toplam yıllık hasılatının tespit edilememesi durumunda; hak lehtarından cari yıl irtifak hakkı 
bedelinin yüzde yirmisi hasılat payı olarak alınır. 

İrtifak hakkı kurulan Hazine taşınmazı üzerinde bulunan tesisin tamamının veya bir kısmının 
hak lehtarınca üçüncü kişilere kiraya verilmesi hâlinde; hak lehtarından brüt kiranın yüzde biri 
oranında, kiracı/kiracılardan ise, tesisin işletilmesinden elde edilecek toplam yıllık hâsılattan hak 
lehtarına ödenen kira bedeli düşüldükten sonra, kalan tutar üzerinden yüzde bir oranında ayrıca pay 
alınır.  

(Değişik fıkra:RG-11/9/2014-29166) Hak lehtarı ile kiracılar arasında düzenlenen kira 
sözleşmesinin bir örneği ile bunlardan alınacak kira/hasılat paylarının ödeneceğinin kabul ve taahhüt 
edildiğine dair taahhütnameler kiralama işleminin yapıldığı tarihten itibaren bir ay içerisinde idareye 
verilir. 

(Değişik fıkra:RG-11/9/2014-29166) Hak lehtarı ve kiracılara ait olan yıllık hasılatı gösteren ve 
ilgili vergi dairesine yıllık beyanname ekinde verilen gelir tablosu, 1/6/1989 tarihli ve 3568 sayılı 
(Değişik ibare:RG-22/9/2016-29835) Serbest Muhasebeci Mali Müşavirlik ve Yeminli Mali Müşavirlik 
Kanununa göre (Değişik ibare:RG-5/10/2022-31974) yetkili kılınan serbest muhasebeci mali 
müşavirler veya yeminli mali müşavirlere onaylatılarak, her yılın yıllık beyanname verme dönemini 
takip eden ay içinde (Değişik ibare:RG-5/10/2022-31974) İdareye verilir ve kira/hasılat payları aynı 
süre içerisinde ilgili muhasebe birimine yatırılır. Kiracılardan alınamayan hasılat payları hak 
lehtarından alınır. 

(Değişik:RG-5/10/2022-31974)  Toplam yıllık hasılat; işletmenin, Muhasebe Sistemi Uygulama 
Genel Tebliği Sıra No:1 ile belirlenen tekdüzen hesap planındaki gelir tablosunda yer alan net satışlar, 
iştiraklerden ve bağlı ortaklıklardan elde edilen temettü gelirleri hariç olmak üzere diğer 
faaliyetlerden olağan gelir ve kârlar ile olağandışı gelir ve kârların toplamı üzerinden tespit edilir.  

(Ek fıkra:RG-11/9/2014-29166) İşletmenin faaliyet gösterdiği alanda, irtifak hakkı tesis edilen 
taşınmazların haricinde özel mülkiyete konu taşınmazların da bulunması halinde, hasılat payının 
tespitine esas yıllık işletme hasılatı; mümkünse irtifak hakkı tesis edilen taşınmazlar için ayrı (Değişik 
ibare:RG-5/10/2022-31974) hesaplanır. Hazine taşınmazları için ayrı olarak hasılat payının tespit 
edilememesi durumunda, Hazine taşınmazları ile özel mülkiyete konu taşınmazların aynı faaliyet 
kapsamında kullanılması halinde işletmenin elde ettiği tüm hasılatın toplam alanın yüzölçümüne 
bölünmesi suretiyle hesaplanacak olan metrekare birim hasılat miktarının irtifak hakkına konu alanın 
yüzölçümü ile çarpımı sonucu belirlenir. (Ek cümle:RG-5/10/2022-31974) Ancak, işletmenin asıl 
faaliyetini özel mülkiyete konu taşınmazların üzerinde gerçekleştirmesi ve Hazine taşınmazlarının 
üzerinde doğrudan asıl faaliyet kapsamında kullanılmayan sadece boru hattı, dolfen, şamandıra, 
pompaj istasyonu, deşarj hattı, platform gibi asıl faaliyeti destekleyici nitelikte tali unsurlar bulunması 
halinde ise hasılat payı cari yıl irtifak hakkı bedelinin yüzde yirmisi üzerinden hesaplanır. 

(Ek fıkra:RG-11/9/2014-29166) İrtifak hakkı lehtarı tarafından, irtifak hakkına konu 
taşınmazların ya da üzerindeki tesislerin bazı bölümlerinin, baz istasyonu, bankamatik ve benzeri 
amaçlarda kullanılmak üzere üçüncü kişilere kiraya verilmesi ve resmi senetlerinde tesislerin 
kiracılarından ayrıca hasılat veya kâr payı alınacağına ilişkin hüküm bulunmasına karşılık, kiracıların 
kiraladıkları yerler üzerinde gösterdikleri faaliyetin niteliği gereği yıllık işletme hasılatlarının veya 
kârlarının tespit edilememesi durumunda; kiracıların hak lehtarına ödediği (Değişik ibare:RG-
5/10/2022-31974) cari yıl kira bedelinin yüzde yirmisi oranında kiracılardan ayrıca pay alınır. Yıllık kira 
bedelinin tespit edilememesi durumunda ise; taşınmazın rayiç değeri, üzerindeki tesisin niteliği, cari 
yıl irtifak hakkı bedeli, varsa aynı bölgede yapılan emsal kiralamalara ilişkin kira bedelleri gibi hususlar 
dikkate alınmak suretiyle valiliklerce (Değişik ibare:RG-5/10/2022-31974) (il müdürlüğü) 
oluşturulacak komisyon tarafından belirlenecek kira bedelinin yüzde yirmisi oranında kiracılardan 
ayrıca pay alınır. 

C-Bedellerin Süresinde Ödenmemesi: 



Vadesinde ödenmeyen irtifak hakkı bedelleri ile hâsılat payları ve diğer alacaklara 21/7/1953 
tarihli ve 6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahsil Usulü Hakkında Kanunun 51 inci maddesine göre 
belirlenen oranda (Değişik ibare:RG-11/9/2014-29166) gecikme faizi uygulanır. 

(Değişik:RG-6/12/2007-26722) İrtifak hakkı bedelinin veya hasılat paylarının iki yıl üst 
üste vadesinden itibaren 30 gün içinde yatırılmaması hâlinde irtifak hakkı (Değişik ibare:RG-
11/9/2014-29166) iptal ve tapudan terkin edilir. 

MADDE 7- PLAN VE PROJEYE UYGUNLUK 
İrtifak hakkı konusu taşınmazın üzerinde inşa edilecek yapı ve tesisler hak lehtarı tarafından 

plan ve projesine uygun olarak yaptırılacaktır. 
Taşınmazın imar planına göre ilave yapılaşmaya müsait olması durumunda idarenin izni ile yeni 

bedel ve şartlarla inşaat yapılabilir. 
İrtifak hakkı kurulan alan sınırları dışında kalan; Hazineye ait veya Devletin hüküm ve tasarrufu 

altındaki yerlerde inşaat yapılmayacak, arazi veya doğanın görünüşü ve doğal yapısı 
değiştirilmeyecektir. 

  
MADDE 8- İNŞAATIN VE İŞLETMENİN KONTROLÜ 
İdare, inşaat aşamasında ve işletme süresince irtifak hakkı konusu taşınmazın üzerindeki bütün 

yapı ve tesisleri kontrol etmeye veya ettirmeye yetkilidir. Bu sırada belirlenecek hata ve noksanlıklar 
idarece saptanacak süre ve şartlarla hak lehtarı tarafından tamamlanacaktır. 

İnşaatın projede belirtilen süre içerisinde projeye uygun olarak tamamlanmasını müteakip, her 
üç yılda bir ilgili idarelerin yöresinde yapacağı kontrollerde tesisin onarımının gerektiği saptandığı 
takdirde masrafı hak lehtarı tarafından karşılanmak koşuluyla gerekli onarım hak lehtarınca yapılacak 
ve Hazineden hiçbir bedel talebinde bulunulmayacaktır. 

  
MADDE 9- ALINMASI GEREKEN ÖNLEMLER 
İrtifak hakkına konu edilen yer bina ise; hak lehtarı sabotaj, yangın gibi tehlikelere karşı her 

türlü tedbiri almak, sigorta ettirmek, taşınmazı temiz bulundurmak, gerektiği takdirde binanın genel 
görünüm ve ahengine uygun biçimde boya ve badana gibi onarımları yapmak, arsa veya arazi ise; 
değerini düşürmeyecek, özelliğini, verim gücünü bozmayacak önlemleri almak, tedbirsizlik, 
dikkatsizlik, ihmal, kusur gibi nedenlerle meydana gelecek zarar-ziyanı ödemek zorundadır. 

  
MADDE 10- ÇEVRE VE KIYININ KORUNMASI VE KULLANILMASI  
İrtifak hakkı kurulan taşınmazın kullanılması sırasında çevre ve deniz kirliliğinin önlenmesi ile 

ormanların korunması için gereken önlemler alınacak ve bu konudaki mevzuata titizlikle uyulacaktır. 
Üzerinde irtifak hakkı kurulan taşınmazın çevresindeki Devletin hüküm ve tasarrufu altındaki 

yerler (özellikle kıyılar ve kumsallar) kamunun kullanımına açık tutulacaktır. 
  
MADDE 11- VERGİ, RESİM, HARÇ, PRİM VE BENZERİ MALİ YÜKÜMLÜLÜKLER  
İrtifak hakkının tapuya tescili, devri ve terkini, yapı ve tesislerin inşası ve kullanımı için (Değişik 

ibare:RG-5/10/2022-31974) Hazine ve Maliye Bakanlığı, mahalli idareler ve benzeri kuruluşlara 
ödenmesi gereken her türlü vergi, resim, harç, prim ve benzeri yükümlülükler hak lehtarı tarafından 
karşılanacaktır. 

  
MADDE 12- ALTYAPI GİDERLERİNE KATILMA 
İrtifak hakkına konu taşınmazın bulunduğu alanlarda ilgili kamu idarelerince yürütülecek 

hizmetler karşılığı talep edilecek katılma payları ile varsa bu hizmetlerin görülmesi amacıyla kurulmuş 
birliklerce yürütülecek hizmetler karşılığında bu birliklerce talep edilecek katılma payları hak 
lehtarınca ödenecektir. 

  
MADDE 13 – (Değişik :RG-11/9/2014-29166) 
DEVİR  
İrtifak hakkı lehtarı tarafından, irtifak hakkının üçüncü kişilere devrinin talep edilmesi halinde; 

varsa, idareye olan borçların gecikme faizi ile birlikte ödenmesi, sözleşme hükümlerine aykırılıkların 
idarece verilen süre içerisinde giderilmesi, irtifak hakkından dolayı idare aleyhine açılmış davalardan 
tüm yargılama giderleri üstlenilerek kayıtsız ve şartsız feragat edilmesi, idarece belirlenecek yeni 
bedel ve koşulların kabul edilmesi kaydıyla ve yeni resmi senet düzenlenmesi şartıyla, irtifak hakkının 
devrine Bakanlıkça izin verilebilir. 



Ancak, irtifak hakkı bağımsız ve sürekli nitelikli ise, bu hak Bakanlıktan izin alınmadan 
devredilebilir. Bu durumda, irtifak hakkını herhangi bir şekilde devralan kişiler, bir ay içinde idareye 
müracaat ederek günün rayicine göre idarece belirlenecek yeni bedel ve koşullarla ilgili tapu 
müdürlüğünde yeniden resmi senet düzenlemek zorundadırlar. 

6/12/2012 tarihli ve 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanununa tabi olan ve payları borsada işlem 
gören şirketler ile bağımsız ve sürekli nitelikli irtifak hakları hariç olmak üzere, irtifak hakkı lehtarının 
şirket olması halinde; şirketin, irtifak hakkı tesis edilen tarihteki ortaklık yapısına göre daha sonra 
yapılacak ve şirket hisselerinin yüzde ellisinden fazlasının devri sonucunu doğuracak işlemler, irtifak 
hakkının devri olarak kabul edilir ve birinci fıkraya göre işlem yapılır. 

MADDE 14 – (Değişik:RG-11/9/2014-29166) 
İRTİFAK HAKKININ SONA ERMESİ VE İPTALİ  
İrtifak hakkı, sürenin bitimi ile sona erer. Ayrıca, resmi senet hükümlerine aykırı davranılması, 

taşınmazın irtifak hakkı amacı dışında kullanılması veya hak lehtarı tarafından talep edilmesi hâlinde 
irtifak hakkı iptal ve tapudan terkin edilir. Bu durumda, hak lehtarından cari yıl irtifak hakkı bedelinin 
yüzde yirmibeşi tutarında tazminat alınır ve ayrıca, alınan teminatlar Hazineye gelir kaydedilir. 

İrtifak hakkının sona ermesi veya iptali hâlinde, diğer kanunlardaki özel hükümler saklı kalmak 
kaydıyla, Hazine taşınmazı üzerindeki tüm yapı ve tesisler sağlam ve işler durumda tazminat veya 
bedel ödenmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolayı hak lehtarı veya üçüncü kişilerce herhangi 
bir hak ve talepte bulunulamaz. 

İrtifak hakkı süresi sona ermeden hak lehtarının faaliyetini durdurması veya irtifak hakkının 
iptaline neden olması hâlinde, faaliyetin durdurulduğu veya iptal tarihine kadar olan irtifak hakkı 
bedeli ile hâsılat payı tahsil edilir. 

Ancak, bu hakka konu taşınmazın kullanılmasını kısmen veya tamamen ortadan kaldıran mücbir 
sebebin, hak lehtarının kusur veya şahsından kaynaklanmaması hâlinde, irtifak hakkı tazminat 
alınmaksızın karşılıklı olarak iptal ve tapudan terkin edilir ve iptal tarihinden sonraki döneme ait 
bedeller iade edilir. 

MADDE 15- TAHLİYE 
Hak lehtarı, hak süresi sonunda veya bu (Değişik ibare:RG-11/9/2014-29166)  resmi senette 

belirtilen veya belirtilmeyen diğer nedenlerden dolayı hakkın son bulması halinde, idarece yapılacak 
tebligattan itibaren on beş gün içinde taşınmazı tahliye etmez ve bu (Değişik ibare:RG-11/9/2014-
29166) resmi senette yazılı şartlarla tüm yapı ve tesisleri Hazineye teslim etmez ise, 6 ncı maddeye 
göre alınacak bedellere ilave olarak her geçen gün için ilgili yıl irtifak hakkı bedelinin yüzde biri kadar 
ceza ödemek zorundadır. Ceza ödenmesi taşınmazın kullanılması ve tahliyenin geciktirilmesi nedeni 
sayılamaz. 

MADDE 16- SORUMLULUK 
Hak lehtarı hakkın tapuya tescil edildiği tarihten itibaren taşınmazın Hazineye fiilen teslim 

edileceği güne kadar çevreye verebileceği her türlü zarar ve ziyandan (kaza dahi olsa) idari, mali ve 
cezai açıdan sorumludur. 

MADDE 17- (Değişik:RG-14/3/2009-27169) 
Hak lehtarı, irtifak hakkı süresinin uzatılması talebinde bulunamaz. Ancak; 
1 - Tabii afetler (yangın, deprem, su baskını ve benzeri.), 
2 - Ülkede genel veya işin yapıldığı yerde kısmi seferberlik ilanı, 
3 - Genel grev, lokavt gibi kısmi hak kullanımından doğan imkânsızlıkların meydana gelmesi, 
4 - Bulaşıcı hastalık, salgın gibi olayların çıkması, 
5 - İrtifak hakkı lehtarının kusuru dışında kamudan kaynaklanan, fakat hakkın tamamen 

kullanılmasını ve işin yürütülmesini en az otuz gün süreyle engelleyen hukukî veya fiilî bir imkânsızlık 
durumunun ortaya çıkması, 

hallerinde, kamudan kaynaklanan fiili veya hukuki imkânsızlık durumunun veya mücbir 
sebeplerin ortadan kalkmasına kadar geçecek süre kadar, irtifak hakkı süresinin dondurulması 
suretiyle uzatımı talebinde bulunulabilir. 

İrtifak hakkı lehtarının kusuru dışında kamudan kaynaklanan, hakkın tamamen kullanılmasını ve 
işin yürütülmesini en az otuz gün süreyle engelleyen hukukî veya fiilî bir imkânsızlık durumunun 
ortaya çıkması ya da mücbir sebeplerin varlığı halinde, irtifak hakkı lehtarının talebi üzerine irtifak 
hakkı süresi, kamudan kaynaklanan fiili veya hukuki imkânsızlık durumunun veya mücbir sebeplerin 
ortadan kalkmasına kadar geçecek süre kadar dondurulur. Dondurulan süre için bedel alınmaz. 
Sürenin yeniden işlemeye başladığı tarihte alınacak bedel, dondurulan yıl bedelinin geçen süre kadar 
(Değişik ibare:RG-11/9/2014-29166)  resmi senette belirtilen oranda artırılması suretiyle tespit edilir. 
Ancak, dondurulan yıl için ödenmiş olan bedelin dondurulan süreye isabet eden kısmı (Değişik 



ibare:RG-11/9/2014-29166)  resmi senette belirtilen oranda artırılmak suretiyle yeni tespit edilen 
bedelden mahsup edilir. Dondurulan süre (Değişik ibare:RG-11/9/2014-29166)  irtifak hakkı süresine 
eklenir. 

MADDE 18- UYGULANACAK HÜKÜMLER 
Bu (Değişik ibare:RG-11/9/2014-29166)  resmi senette hüküm bulunmayan hallerde, 8/9/1983 

tarihli ve 2886 sayılı Devlet İhale Kanunu ile Hazine Taşınmazlarının İdaresi Hakkında Yönetmelik 
hükümleri ile diğer mevzuat hükümleri uygulanır. 

  
MADDE 19- DAVALARLA İLGİLİ YAPILACAK İŞLEMLER 
İrtifak hakkı ile ilgili olarak açılmış ya da açılacak her türlü davaya ilişkin husumeti hak lehtarı 

karşılayacak, açılan davaları öğrendiği tarihten itibaren on beş gün içinde yazılı olarak idareye 
bildirilecektir. Bildirilmemesinden dolayı Hazine aleyhine doğabilecek her türlü zarar ziyandan hak 
lehtarı Hazineye karşı sorumlu olacaktır. Davaya Hazine temsilcisi katılsın katılmasın dava Hazine veya 
hak lehtarı aleyhine sonuçlanacak olursa hak lehtarı Hazineden uğradığı veya uğrayacağı zarar ziyana 
ve kar kaybına karşı herhangi bir tazminat, hak, bedel ve benzeri bir şey istemeyecektir.  

Ayrıca, üzerinde irtifak hakkı tesis edilen taşınmazla ilgili olarak hak lehtarı aleyhine açılacak 
her türlü dava hak lehtarı tarafından 18/6/1927 tarihli ve 1086 sayılı Hukuk Usulü Muhakemeleri 
Kanunu hükümleri uyarınca on beş gün içinde Hazineye ihbar edilecektir. 

  
MADDE 20- HAFRİYAT SIRASINDA BULUNACAK TARİHİ ESERLER 
Proje uygulama sırasında eski ve tarihi eserlere rastlanıldığında kazı işlemleri derhal 

durdurulacak, bulunan eserler kazı yerinde muhafaza edilecek, durumdan hemen en yakın mülki 
amirlik haberdar edilecektir. 

  
MADDE 21- İHTİLAFLARIN ÇÖZÜM YERİ 
İhtilafların çözüm yeri ............................ icra daireleri ve mahkemelerdir. 
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29166) (…) 

 
  
  


