ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERIND
VERGILEME



Ulkemizde dteden beri konut sorunu hep var oldu, bu gidisle zorlasarak ve katlanarak devam edecek ve
var olacak gibi duruyor. insanligm en 6nemli temel ihtiya¢ konularmm basinda yer alan barinma yani
gereksinim; insaat faaliyetini de her devirde vazgec¢ilmez sektorlerin basinda tuttu. Hem istihdama kat
bircok sektorii harekete gecirmesi, lilke ekonomisi i¢inde yarattig1r katma deger, her daim insaat islerine a
bakilan bir oncelik saglamistir. Zaman iginde arsalarin yetersizligi, yeni imar alanlar ile tarla v.b. arazile
vasfl saglamis, niifusun siirekli artis1 ve metropol kent hayatinin gelisimi ile arsalar da en 6nemli yatirt
haline gelmistir. Oyle Ki; miiteahhitlerin biiyilk cogunlugu bedelini 6demekte zorlanacag: arsaya na
yerine arsa sahibi ile kat karsiligi ya da hasilat paylasimli (gelir paylasimli insaat isleri daha g¢ok
{izerine yapilacak insaat islerinde ve 6zellikle TOKI ve Emlak GYO projelerinde tercih edilen mod
karsimiza ¢ikmaktadir) bir model iizerinde anlasmayi tercih etmislerdir. Bu durum; s6zlesmenin resmiye
taraf icin isin hukuksal gilivenligini, nihai alicilar i¢in glivence olusturacak bir sistemin kurulmasini d
kilmistir. Makalemizde; “arsa karsilig1 insaat isleri” baslig1 ile harmanlanan ve bu harmanlamayla da olduk
yorumlamalar1 beraberinde getiren vergisel diizenlemeler ile bu konuda dogru bilinen yanlis belirl
deginmeye calisacagiz.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Duzenlemeler:
Arsa Karsihg Insaat Sozlesmelerinin Hukuki Mahiyeti:

Kat karsiligi arsa teslimli insaat islerinde; arsa sahibi arsasinin bir boliimiinii miiteahhite
isin tamamlanma oranlarin1 dikkate alarak devretmekte, miiteahhit ise bu arsa boliimiine
karsilik arsa sahibinde kalan arsa payina arsa sahibi adina sozlesmede belirlenen nitelikte
ve (m2) dl¢iisiinde bagimsiz boliimlerin ingasini istlenmektedir. Bu modelde arsanin bir
boliimii arsa sahibince hi¢ devredilmemekte, kalan boéliimii miiteahhite ait olacak
bagimsiz boliimlere arsa pay1 olarak devredilmektedir. Miiteahhit kendisine devredilen
arsa paylarinin bedelini nakit yerine, arsa sahibinde kalan arsa kismina ingaat hizmeti
gerceklestirerek O0demektedir. Dolayisiyla, arsa sahibi agisindan arsa payr teslimi,
miiteahhit acisindan ise arsa sahibine kalan arsa iizerinde insaat hizmeti ifa etmek seklinde
(2) ayri teslim gerceklesmektedir. Vergi Idaresi bu teslim seklini “trampa” olarak
nitelemisse de gercek durumun boyle olmadigr sonraki boliimlerde ac¢iklanmaya
cahisilacaktir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Duzenlemeler:
Arsa Karsihg Insaat Sozlesmelerinin Hukuki Mahiyeti:

Hasilat paylasimli arsa teslimli insaat islerinde ise; arsa sahibi arsasinin tamamini vadeli
sekilde miiteahhite devretmekte, bedelini ise bu arsa tzerinde miiteahhitin
gerceklestirecegi insaat sonucu ortaya ¢ikacak bagimsiz boliimlerin hasilatinin bir kismini
alarak tahsil etmektedir. Dolayisiyla; insaatin tiim maliyeti arsa payli sekilde miiteahhitte
olugsmakta, hasilat da miiteahhit tarafindan diizenlenen bagimsiz boliim satis faturalariyla
yine miiteahhit biinyesinde gerceklesmektedir. Gergeklesen bu fiili duruma
bakildiginda; arsa sahibi acisindan vadeli arsa teslimi, miiteahhit acisindan ise
kendine ait arsa iizerinde yaptig1 6zel insaat isi ve bu isin hasilatinin bir béliimiiyle
satin aldig1 arsanin bedelini 6demek gibi ashnda miistakilen (2) ayr1 kisinin kendine
ait olagan teslimleri mevcuttur. Yine; Vergi Idaresi bu modeldeki isleyisi ve teslim
seklini higbir ilgisi olmamasina karsin “trampa” gibi degerlendirmis ve kat karsiligi
usuliiyle aynmi sekilde vergiyi doguran olay yaklasimini benimsemistir. Bu yaklasiminda
hukuken ne kadar hatali oldugu sonraki boliimlerde agiklanacaktur.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Duzenlemeler:
Arsa Karsihg Insaat Sozlesmelerinin Hukuki Mahiyeti:

Hasilat paylasimli modelin farkli bir tiiri olan “gelir paylasimli insaat isleri” ise; aslinda
ozii itibariyle daha c¢ok hazine arazileri iizerinde TOKI ya da Emlak Konut GYO
onderliginde gergeklestirilen ¢ok biiyiikk konut projelerinde disipline edilmis bir model
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu model uygulamada 6zel arsa sahipleri ile miiteahhitler
arasinda diisiiniilen ve rastlanilan bir model degildir. Dedigim gibi; 6zellikle kamu
arazilerine sosyal ihtiyaclari karsilamak iizere TOKI veya Emlak Konut GYO liderliginde
arsa miiteahite hi¢ teslim edilmeden miiteahhite sadece arsa iizerinde insaat yapma hakki
verilerek bir proje gelistirilmekte ve tamamen lider kurum kontroliinde gergeklestirilen
hasilatin i¢inden sdzlesmede paylasim konusu gelir tanimlanarak miiteahhite hak edisleri
gelirden pay olarak 6denmektedir. (Toplu Konut Idaresi Baskanligma ait bu konuda
diizenlenen 2985 Sayili Kanun’a bagli olarak yayimlanan detayli bir ihale yonetmeligi
bulunmaktadir.) Farkli anlayislarla farkli bolgelerde degisik tipleri olsa da genel isleyis ve
karsilikl1 taahhiitler benzer anlayisla yiiriitiilmektedir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihig Insaat Sézlesmelerinin Hukuki Mahiyeti:

Arsa karsilig1 insaat islerinde gegerli olacak s6zlesme; (yazimiz konusu her iki modelde de gegerli) arsa sahibi
kendisine verilecek insaat hizmeti ya da ortaya ¢ikacak insaatin hasilatindan pay alma karsiliginda bir gayrimenkul
hissesini kismen ya da tamamen devretmeyi taahhiit ettigi i¢in tapu dairesince veya noterlik¢e diizenlenmelidir.
Borglar Kanunu 237, Tiirk Medeni Kanunu 706, Tapu Kanunu 26 ve Noterlik Kanunu 60’inc1 maddelerine gore;
“tasinmaz satis1 ya da satis vaadi, geri alim ve alim s6zlesmeleri resmi sekilde diizenlenmedikge gecerli olmaz”. Bir
sOzlesmenin resmi sekle tabi olmasindan kasit, sdozlesmenin resmi sifat tasiyan bir kisi tarafindan, kanunda
ongoriilen usul ve sartlara uygun olarak diizenlenmesidir. Tasinmaz satis s6zlesmelerindeki resmi sekil sart1, 7413
Sayili Kanun’la yapilan degisiklikle birlikte sadece tapu sicil miidiirii veya gorevlilerince saglaniyorken, noterlerin
de tasinmaz satis1 ya da satis vaadi sozlesmelerinde sekil sartinin yerine getirilmesinde yetkili kilinmislardir. 1512
Sayil1 Noterlik Kanunu’nun 61’inci maddesinde “... Noterler, tasinmaz satis basvurusu iizerine basvuru belgesi
diizenler, tasinmaz iizerindeki her tiirlii kisitlamalar1 dikkate alir ve tasinmaz satisiyla ilgili diger kanunlarda
yer alan simirlamalar ile usul ve esaslar1 gozetir...” hilkkmi yer almaktadir. Bu hitkkme gore; noterler taginmaz satis

sozlesmesiyle ilgili islemleri bizzat yiiriitmek zorundadirlar.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsih@ Insaat S6zlesmelerinin Hukuki Mahiyeti:

Yeri gelmisken; arsa karsiligi insaat islerinin bir-ka¢ yil siiriiyor olmasi “yillara sari insaat isleri” ile ilgili
diizenlemelerin burada gegerli olup olmayacagini da tartisma konusu yapmaktadir. Oysa; yillara sari ingaat islerinde, isin esas
itibariyle insaat ve onarma isi olmasi, bu isin birden fazla yila sirayet etmesi (birden fazla yil siirmesi degil, birden fazla yila
yayili olarak bitirilmesi), insaat-onarma isinin resmi ya da 6zel taahhiitlere bagli olarak bagkasinin nam ve hesabina yapilmasi
ve hak edis usuliiyle istihkak 6demelerinin gergeklestiriliyor olmasi gerekmektedir. Halbuki; arsa karsilig1 insaat islerinde hak
edis ve hak edise bagl bir taahhiitten ziyade birden fazla yil siiren bir insaat imalati1 s6z konusudur. Genellikle 6demeler de ya
iki ayr1 seyin teslimi ile saglanmakta ya da miistakilen bir satin almanin bedelinin olusan hasilattan pay seklinde tediyesi ile
saglanmaktadir. Her seyden Once, bu islerde baskasinin nam ve hesabina bir taahhiit isi degil ya miiteahhitin kendi adina
gerceklestirdigi ya da her iki tarafa ayni proje ile bir insaat isinin gergeklestirildigi 6zel bir durum séz konusudur. Dolayisiyla;
ya tamamen devraldigi kendi arsasi iizerine, ya da kismen baskasi kismen de kendi arsasi iizerine, ayn1 proje ile insaat isi
yiiriitmenin G.V.K.’nun 42 ve miiteakip maddelerinde diizenlenmis “Yillara Sari Insaat ve Onarma Isi” ile ilgisi
bulunmamaktadir. Ote yandan miiteahhidin arsa karsilig1 insaat isini yiiriitiirken ¢esitli taseronlarla taahhiit seklinde ertesi yila
sarkan isleri elbette yillara sari insaat ve onarma isi sayilacak ve buna gore vergilemeye tabi olacaktir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Islerinde Mevcut Vergisel Diizenlemeler:

Bilindigi iizere Vergi Kanunlarimizda 7104 Sayili Kanun’la KDV Kanununda yapilan diizenlemelere
kadar arsa karsilig1 insaat isleri ile ilgili bir diizenleme mevcut degildi. Bu konuda daha ¢ok teblig ve 6zelge
bazinda olusturulan goriislerle yon verilmeye calisilmistir. Nitekim; 08.08.2011 tarihli (60) No.lu KDV
sirkiilerine kadar, bu konuda sadece (30) Seri No.lu KDV Tebligindeki agiklamalar baz alinmistir,

(30) Seri No.lu KDV Tebliginin “D-Arsa Karsilig1 insaat Islerinde KDV Uygulamas1” bashigi altinda
ozetle; iki ayr teslim oldugu, arsa sahibi acisindan miiteahhide arsa teslimi, miiteahhit a¢isindan ise arsaya
karsilik arsa sahibine bagimsiz bolim teslimi bulundugu yer almaktadir. Bu teslimlerin karsilikli olarak
gerceklestigi ifade edilmis ama bunun “trampa” oldugu acikca degil, zimni olarak zikredilmistir. Dolayisiyla
ne vergiyi doguran olaym gerceklestigi tarih ne de karsilikli teslimin matrah1 hakkinda agiklayict bir
belirleme de bulunmamaktadir. Bu yiizden (60) No.lu KDV Sirkiilerine kadar farkli yorumlamalar ve bir siirii
bilinmezliklerle konu tartismali sekilde yiirtitiilmiistiir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Islerinde Mevcut Vergisel Diizenlemeler:

(60) No.lu KDV Sirkiileri ile ilk kez arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olayin karsilikli
teslime bagl olarak es zamanli gerceklestigi ifade edilerek “trampa” nin varligi agik¢a kabul edilmistir.
Teslimde matrahin ise; miiteahhitin arsa sahibine teslim ettigi varsayilan bagimsiz boliimlerin arsa payl
emsal satis bedeli oldugu belirlenmistir. Boylece; bilinmezliklerin bazilarimin adi konmaya ¢ahsilmis ama
bastan asag hatah bir yorumla bu modellerde vergilemedeki yanhs temel de bu sekilde atilmistir. Arsa
karsihig: insaat islerinde “trampa” s6z konusu degildir. Hele hele miiteahhitin arsa sahibine arsa payh
bagimsiz boliim teslimi hi¢bir sekilde miimkiin degildir. Arsa payh bir bagimsiz bolim teslimi
olmadigi gibi bu sekilde bir teslimin kabuliine bagh emsal satis bedeli hicbir sekilde kabul edilemez. Bu
hatali yorumlarin nelere yol agtigi ve neden yanlis oldugu ilerleyen boliimlerde izah edilecektir. Ozetle;
yanliglarin fitili bu sirkiilerle yakilmis ve KDV Uygulama Genel Tebliginin I/B-8 bolimiindeki benzer
aciklamalar ile 7104 Sayili Kanun’la KDV Kanununda 2’nci maddenin (5) No.lu fikrasina yapilan ekleme ile
6’nc1 maddesine ilave edilen (6) numarali fikradaki diizenlemeler dahil ayn1 hatalarla devam etmistir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsih@ Insaat islerinde Mevcut Vergisel Diizenlemeler:

Bu kisa mevzuat seriiveninden sonra; arsa karsiligi insaat islerindeki yasal diizenleme 7104 Sayili Kanun’la KDV
Kanununda ek diizenlemelerle son halini almis olup, asagida aynen yer verilmistir.

KDV Kanununun 2’nci maddesinin (5) numarali fikrasina eklenen diizenleme soyledir;

“Bu Kanunun uygulamasinda arsa karsihigl insaat islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsihk

miiteahhide arsa pay: teslimi, miiteahhit tarafindan arsa payma karsihk arsa sahibine konut veya isyeri teslimi

yapilmis sayilir.”.

KDV Kanununun 27’nci maddesine eklenen (6) numarali fikra ise soyledir;

“6. Arsa karsihigi insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut
veya isyerinin, Vergi Usul Kanununun 267°nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli

esasina gore belirlenen tutari esas alhinir.”




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Islerinde Mevcut Vergisel Diizenlemeler:

Bu kisa mevzuat seriiveninden sonra; arsa karsiligi insaat islerindeki yasal diizenleme 7104
Sayili Kanun’la KDV Kanununda ek diizenlemelerle son halini almis olup, asagida aynen yer

verilmistir.
KDV Kanununun 2’nci maddesinin (5) numarali fikrasina eklenen diizenleme soyledir;

“Bu Kanunun uygulamasinda arsa karsihigl insaat islerinde; arsa sahibi tarafindan

konut veya isyerine karsiik miiteahhide arsa payi teslimi, miiteahhit tarafindan arsa

paymna karsihik arsa sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis sayilir.”.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Islerinde Mevcut Vergisel Diizenlemeler:

Son yasal diizenlemeleri degerlendirecek olursa; 7104 Sayih Kanun’a kadar teblig,
sirkiiler ve oOzelge bazinda yapilmis konuya iliskin belirlemeler ilk kez kanun hiikmii
olarak diizenlenmis olmaktadir. Dolayisiyla kanunda yer almayan hiikiimlerin, teblig, sirkiiler
ya da oOzelgeler bazinda belirlenmesinin “verginin kanuniligi” ilkesine olan aykirilik
giderilmistir. Yargmnin; zaten hatali ve hukuka aykir1 olan yorumlamali teblig, sirkiiler ya da
ozelge anlayisi biiyiik 6l¢iide kabul gormemis ve miikellefler lehine karar vermesine neden olan
hukuki gerekgeleri, bdylece kanuni diizenleme bazinda yeni bir bakis agisma ihtiyaci
dogurmustur. Bu diizenlemelerden sonra; yasanin iptali i¢in Anayasal hak arayisi disinda
gergekten Yarginin yeni ihtilaflara nasil yaklasacagr merak konusudur.

Kisaca bahse konu yasal diizenlemelere baktigimizda;




Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsih@ Insaat islerinde Mevcut Vergisel Diizenlemeler:

HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Oncelikle “trampa” kanun hiikmii haline gelmistir.

Kat karsiligi modelde arsa sahibinin arsasinin bir boliimiinii hi¢ devretmedigi, sadece bir kismin1 devrettigi nihayet
kabul edilmistir.

Bu kabul ile miiteahhitin arsa sahibine bagimsiz boéliim teslimindeki emsal bedelin “arsa payir dahil” olmasi yanhshg:

diizeltilmistir.

Arsa payli emsal bedelin “emsal satis bedeli” olacagi yanlist hi¢ degilse; V.U.K.’nun 267°nci maddesindeki “maliyet
bedeli esas1” ile nispeten kendi icinde daha dogru bir zemine oturtulmustur. Boylece, yargi siirecine tasinan
belirsizlik de ortadan kalkmustir.

“Trampa” tanimlamasinin oldugu KDV Kanununun 2’nci maddesinde (5) No.lu fikraya yapilan ekleme, diger kanunlar
bakimindan gegerli degildir. Zira; 6zellikle “Bu Kanunun uygulamasinda” ifadesi sadece KDV Kanunu a¢isindan

gecerli bir diizenlemeyi isaret etmektedir. Gelir, Kurumlar Vergisi ya da diger Vergi Kanunlar1 bakimindan benzer bir
yasal diizenleme olmazsa, buradaki diizenleme esas alinarak yasal hiikkiimmiis gibi degerlendirme yapilamaz. Olsa olsa;
bu diizenleme emsal alinarak yorum yapilabilir ancak bu yorum da ait oldugu vergi i¢in kanun hiikkmii olamaz.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Islerinde Mevcut Vergisel Diizenlemeler:

Her ne kadar bazi belirsizlikler giderilmis ve en azindan yasa bazinda diizenlemeler
ile 6zelge ihtiyaci ortadan kalkmis olsa da bu diizenlemelerin de hukuka ve genel isleyise,
olaylarin gergek mahiyetine aykir1 diizenlemeler oldugu agiktir. Ustelik yanhishk sirkiiler,
teblig diizeyinden kanun diizeyine tasinmistir. Sonraki boliimler de bu yanlislar

aciklanmaya calisilacaktir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Hasilat Paylasimhi ve Kat Karsihigi Insaat islerinde Vergileme Aymi Anlayisla
Diizenlenemez:

Vergi idaresi; 60. No.lu KDV sirkiileri ile birlikte baslattigi sonra da yasal
diizenlemeler ile kanun maddesi olarak da devam ettirdigi anlayisinda, vergiyi doguran
olayin ger¢eklesmesi bakimindan her iki usulii ayn1 anlayisla ¢6zmek istemistir. Nitekim;
her iki usulii tek cat1 altinda tanimlayarak bu modellerin aslinda “Arsa Karsih@ Insaat
Isleri” olarak tanimlanmasi gerektigini ve vergiyi doguran olay bakimindan da bir farklilik
olusmadigini belirtmektedir. Bu anlayis beraberinde bir dizi hatali yorumlama ve hukuka
uygun olmayan vergileme usuliinii de beraberinde getirmistir. Bu durum; alt basliklar

halinde asagida yer almaktadir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Olaylarin Gercek Mahiyeti ve iki Modelin Fiili Durumu:

Fiili durumda; kat karsihig: insaat isinde arsa sahibi arsasinin belli bir boliimiinii miiteahhide (zaman
zaman “yiiklenici” tabiri de kullanilacaktir) vermeyi, miiteahhit ise bu arsa pay1 karsiliginda arsa sahibinin
ukdesinde kalacak arsa pay1 iizerine s6zlesme ekindeki proje sartlar (teknik sartname ve fizibilite raporu) ve
sozlesmede belirlenen diger yiikiimliiliik ve haklar gercevesinde bagimsiz boliimler insa edip arsa sahibine
stiresi iginde teslim etmeyi vaat etmektedir. Yani; taraflarin anlastigi oran dikkate alinarak arsanin bir bolimi
hi¢cbir zaman miiteahite gecmemekte, arsa sahibinde kalmakta, sadece belli bir bolimii miiteahite teslim
edilmektedir. Ornegin; %40 arsa sahibine, %60 miiteahite kalacak sekilde anlasilan bir kat karsilig1 insaat
projesinde arsa 10.000 m2 ise; arsanin 4.000 m2’si arsa sahibinde kalmakta, 6.000 m2’si ise sozlesme
sartlarma gore bagimsiz boliimlerin %40’ 1inin arsa sahibi adina insasi kosuluyla miiteahhitte devredilecektir.
Isin gercek mahiyetine bakildiginda; aslinda arsa sahibi 6.000 m2 arsasini, miiteahite kendisinde kalan 4.000
m2 arsa iizerine bagimsiz bolim insa etme karsiliginda teslim etmektedir. Miiteahhit de 6.000 m2 arsa
karsiliginda arsa sahibinin 4.000 m2’lik arsasina bagimsiz boliim insa edip arsa sahibine siiresi iginde teslim
edecektir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Olaylarin Gercek Mahiyeti ve iki Modelin Fiili Durumu:

Yine fiili duruma gore; kat irtifaki arsa sahibi adina kurulmakta ve miiteahhide teslim edilecek arsa
paylari, sOzlesme sartlarina gore insaatin tamamlanma oranlari dikkate alinarak peyderpey teslim
edilmektedir. Ornegimize gore; miiteahhit insaatin %30’unu tamamladiginda 6.000 m2’lik arsa paymin
%30°u, sonraki %30’luk insaat tamamlamaya gore ikinci dilim %30’luk arsa payir sonraki %20’lik
tamamlanma ile ti¢iincii dilim arsa pay1 %20 ve son %20 tamamlandiginda insaat tamamen bitirilmis oldugu
icin yap1 kullanim izin belgesi ya da iskan ile birlikte en son kalan %20’lik son dilim arsa pay1 da miiteahhide
teslim edilecektir. (Tamamlanma oranlar1 da sozlesmede belirlenmektedir, 6rnegimiz varsayimsal olarak
diisiiniilmiistiir.) ingaatin tiim eksikligi tamamlanip, yap: kullanim izin belgesi alindiginda Kat irtifak tapulart
kat milkiyetine donistiiriilmekte ve gerek arsa sahibine kalan gerekse miiteahite kalan ve tigiincii kisilere
miiteahhit tarafindan satig vaadi ile satilan bagimsiz boliimlerin arsa payl kat miilkiyet tapulari ¢ikarilmakta
ve cins tashihi ile birlikte bagimsiz boliim tapulari ilgililerine teslim edilmektedir. Eksiksiz “bagimsiz boliim

teslim alindx tutanagy” ile birlikte taraflar karsilikli vaat ve edimlerini yerine getirmis olmaktadirlar.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Olaylarin Gercek Mabhiyeti ve Iki Modelin Fiili Durumu:

Cok kisaca 6zetlemeye calistigimiz “kat karsiligi insaat isi” bu sekilde yiiriitiiliirken, yine fiili duruma gore “hasilat
paylasimh insaat isi” projeleri ise su sekilde yiirimektedir. Bu model de arsa sahibi arsasinin tamamini, sézlesme
sartlarina gore yiklenici tarafindan gergeklestirilecek insaat projesi sonucunda elde edilecek hasilatin belli bir pay1
karsiliginda miiteahhite (yiikleniciye) teslim etmeyi vaad etmektedir. Kat irtifak tapusu yine arsa sahibi adina kurulmakta;
yiiklenici tarafindan insaat devam ediyorken yapilacak bagimsiz bolim satislar1 ise satis vaadi sozlesmeleriyle
gerceklestirilmektedir. Yabancilara satiglar, pesin satislar ile kredili satislarda satilan bagimsiz boliime ait kat irtifakli arsa pay1
bu satislardan sdzlesme oranlarinda payimmi alan arsa sahibince dogrudan miiteahhite ya da miiteahhite verdigi vekaletname ile
alic1 iiciincii kisilere devredilmektedir. Uygulamada iki kez arsa payr devir harci ¢ikmamasi icin arsa sahibi “miiteahite
sozlesmede belirlenen sartlara uygun sekilde “arsa payr devir vekaletnamesi” vermekte ve miiteahhit de kendisine
sozlesmeye gore devri vaad edilen arsa paylarini dogrudan alici tiglincii kisilere satis vaadi sozlesmesi nedeniyle dogan arsa
payt devir borcuna karsilik tapuda kat irtifakli arsa payr devri yoluyla gergeklestirmektedir. Bdylece; sozlesmeye gore
miiteahite belli bir hasilat payr karsilig1 arsasin1 devretme borcunu arsa sahibi yerine getirmis olmakta, miiteahhit ise satis
vaadi sozlesmeleriyle topladig1 hasilatin belli payini arsa sahibine vererek arsanin bedelini 6demekte, bagimsiz boliim alicilar
ticiincli kigilere satin aldiklart bagimsiz bolimlerin tapuda belirlenmis kat irtifak arsa payi tapusunu aliciya devreden
miiteahhit de aldig1 bedele karsilik borcunu arsa pay: devriyle ti¢iincii kisilere karsi da yerine getirmis olmaktadir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Olaylarin Gercek Mahiyeti ve iki Modelin Fiili Durumu:

Bu modelde; bagimsiz boliim satis faturalarimin tiimii miiteahhit tarafindan diizenlenmektedir.
Zira, arsa sahibinde arsa pay1 hi¢ kalmamakta arsanin tiimii miiteahhite devredilmektedir. Miiteahhit
de arsa iizerine arsa pay1 haric¢ diger insaat maliyetine katlamip bagimsiz boliimleri insa etmekte ve
iiciincii Kkisilere arsa payh bagimsiz béliim tapularim fatura diizenleyerek teslim edebilmektedir.
Miiteahhidin toplam maliyeti, arsa sahibine hasilattan verdigi pay (arsa payr maliyeti) ve arsa hari¢ diger
ingaat maliyetinin toplamidir. Arsa paymin belgesi duruma gore gider pusulasi ya da arsa faturasi olacaktir.
Bu modelde de kat miilkiyeti yine “yap1 kullanim izin belgesi” ya da iskan belgesinin alinmasini miiteakiben
kurulmaktadir. Arsa sahibi adina kurulu olan kat irtifak tapulari, soézlesmede belirlenen sartlarin
saglanmasiyla miiteahhite ya da vekaleten miiteahhit tarafindan arsa sahibinden dogrudan dogruya bagimsiz

boliim alicilarina gegtigi i¢in kat miilkiyeti kuruldugunda sadece cins tashihi yapilmaktadir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Olaylarin Ger¢ek Mabhiyeti ve iki Modelin Fiili Durumu:

Iki modelin uygulamadaki isleyisi kisaca yukarida agiklandigi gibidir. Elbette bu
kadar ozetle agiklanabilecek bir isleyis oldugunu diisiinmek miimkiin degildir. Burada
sadece isin 0zl yakalanabilsin diye basit bir 6zetle yetinilmektedir. Asil ayrint1 ise asagida

alt basliklarda ac¢iklanmaya ¢alisilacaktir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Taraflarin Sozlesmedeki Yiikiimliiliikklerine Giivence Nasil Olusturulmaktadir?

Baslangigta da ifade ettigimiz iizere, arsa karsiligi insaat islerinde; arsanin bedeli ya insa edilecek
bagimsiz boliimlerden bir kisminin insas1 ya da bu bagimsiz boliimlerin satisi ile olusacak hasilatin bir kismi
ile 6denmektedir. Dolayistyla bedelin geri déniisiimii bir vadeye dayalidir. Ote yandan bedelin 6denmesi ayni
zamanda vaad edilen insaatin tamamlanmasina da baglidir. Bu yiizden arsa sahibi hem insaatin tamamlanma
riskini hem de belirlenen siirelerde ve kosullarda gergeklesme riskini gilivenceye almak istemektedir.
Yiiklenici taraf ise hem katlanacagi insaat maliyeti hem de satis vaadi sozlesmeleriyle tahsil ettigi ve bu
nedenle borglandigr {igiincii kisilere karsi arsa payr devrini gergeklestirememe riskini giivenceye almak
zorundadir. Bu nedenle; isin basinda arsa sahibi, yiiklenicinin isi tamamlama referanslari ile 6zkaynak ve
makine/ekipman giiciinii teyit etmeye, miiteahhit ise arsanin herhangi bir kisitinin var olup olmadigini
dogrulamaya calismalidir. Hatta, arsanin baslangigta sorunsuz olmasi da yetmeyebilir, insaat tamamlanip arsa
paylarinin bagimsiz boliimlere tamamen devri ile cins tashihi asamasina kadar da arsaya herhangi bir kisit
(teminat, ipotek, haciz, dava vs.) gelmemesi i¢in s6zlesmeye baglayici- caydirict ve tazmin edici 6zel hiikiim
konulmas1 gerekmektedir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Duzenlemeler:
Taraflarin Sozlesmedeki Yukiimliiliiklerine Giivence Nasil Olusturulmaktadir?

Nitekim; bu tiir s6zlesmelerde hem arsa sahibini koruyacak hem de miiteahhidin riskine karsi
tedbir alan hiikiimler konulmaktadir. Arsa sahibi i¢in; isin tamamlanmasinin belli oranlarda
tamamlandigini teyit etmek iizere “saha denetimi” yapan ozel bir denetim ile resmi olarak
diizenlenen yapi denetim sirketince hazirlanan “insaat tamamlanma tespit raporu”
sozlesmelerde giivence olugturmak tizere hiikiimlendirilmektedir. Ozellikle hasilat paylagimli
modellerde, hasilatin da isin tamamlanma oranlarma paralel sekilde olusturulmasi, insaatin
tamamlanma oranlarinin cok tizerinde bir hasilat olusturulmasi da tercih edilmemektedir. Daha
proje asamasinda ya da temel safthasinda hasilatin biiyiik 6l¢iide olustugu durumlarda; nasilsa
arsanin bedelini hasilattan pay alarak aldim diyerek arsa sahibinin alici iigiincii kisilere karsi
kendini korumasi miimkiin degildir. Zira;, Yargitayin onemli kararlarinda satig vaadi
sozlesmesinde taraf olmasa bile arsa sahibi kurulan “kat irtifak1” giivencesi nedeniyle miisterek
miiteselsil sorumlu goriilmektedir. Yargitay kararlarinda arsa sahibi aym zamanda “isin
sahibi” ve Kkat irtifaki kurulmasiyla iiciincii kisi alicilara insaatin tamamlanmasini
saglayacak ve kat miilkiyeti kurulmasina vesile olacak ana aktor olarak goriinmektedir.
Bu yiizden; ¢cogu sozlesmelerde satis vaadi sozlesmelerinde .. arsa sahibinin; insaatin sdzlesme
sartlarinda bitirilmesi kosuluyla bagimsiz bolimlere ait arsa payii devretmek disinda, isin
eksiksiz ve hatasiz bitirilmesi ve bagimsiz boliimlerin siiresi i¢inde teslim edilmesi bakimindan
hi¢bir sorumlulugunun bulunmadig: ve bu sorumlulugun gayri-kabili riicu sekilde yiiklenicive
lictincii kisi alicilara ait oldugu ...” seklinde bir 6zel belirlemenin yer almasi sart kosulmaktadir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Taraflarin Sozlesmedeki Yiikiimliiliiklerine Giivence Nasil Olusturulmaktadir?

Yukarida 6zetlemeye c¢alistigim giivenceler sozlesmelerde taraflarin karsilikli giiven
ve iradelerine dayal1 sekilde farkli diizenlemelerle saglanmaya calisilmaktadir. Aslinda bu
giivencelerin tamamindan daha onemlisi “kat irtifaki” kurulmasi ve bunun tapuya serh
ettirilmesindeki giivencedir. Bu tiir insaat projelerinde sézlesmelerin olmazsa olmaz en
biiylik giivencesi “kat irtifak1” nin kurulmasi ve tapuya serh edilmesidir. Bu nedenle “kat

irtifaki” ve “kat miilkiyeti” konusuna ayrica deginmek gerekmektedir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Taraflarin Sozlesmedeki Yiikiimliiliikklerine Giivence Nasil Olusturulmaktadir?

Sozlik anlamm “dayanma, giic alma, destek alma ..” olan irtifak kelimesi paylasma konusunda
anlagsmazlik yasanma ihtimalini ortadan kaldirmak {iizere daha c¢ok tasinmaz mallar {izerinde paydaslar
arasinda belirlenen anlasmalari1 tapuda resmilestirmek i¢in kurulmaktadir. Basta arsa karsihigi insaat isleri
olmak iizere, bir 6zel arsa iizerinde yapilmakta olan veya ileride yapilmasi taahhiit edilen bir binanin
bagimsiz bdéliimlerinin yapr tamamlandiktan sonra maliklerine arsa paylarimin devri ile Kkat
miilkiyetine gecilmesi konusunda talep hakki veren ozel bir irtifak tiiriidiir. 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 1. Maddesinde tanimlanan kat irtifaki “yapilmakta ve ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci
fikrada yazil nitelikteki boliimleri iizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak
lizere arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan bu kanun hiikiimlerine gore irtifak haklari
kurulabilir” seklinde tanimlanmistir. Anilan maddenin birinci fikrasinda ise kat miilkiyeti tanimlanmakta
olup o da “tamamlanmis bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden
ayr1 ayri Ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlar1 {izerinde, 0 gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyet hakki kurulur.” seklinde tanimlanmustir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Taraflarin Sozlesmedeki Yiikiimliiliiklerine Giivence Nasil Olusturulmaktadir?

Kisaca kat irtifaki, ingaat projesi tamamlanip yapinin iskan alinacak hale gelmesiyle birlikte kurulacak
olan kat miilkiyeti hakkini onceden saglayan en temel miiessesedir. Bu yiizden; asil yapimin Kkat
miilkiyetine tahsisini temin edecek en giiclii bagi ve giivenceyi de kat irtifaki saglamaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat irtifaki arsa sahipleri adina kurulmaktadir. Yani, arsa sahibinin
onay1 olmadan tapuda hi¢ kimse kat irtifaki olusturamaz. Tapuya tescil edilmis olan ve bir nevi 6zel bir
tapu niteligi bulunan kat irtifak tapulu arsa paylar ticiincii kisilere devredildiginde bu hakki devralan kisi de
pay1 kadar ortak arsaya paydas olmus demektir. Yine yasal diizenlemeye gore ortak arsanin paydaslarindan
herhangi birisi (pay1 ne olursa olsun) kat irtifak tapularinin kat miilkiyetine dondstiiriilmesini talep etmek
hakkini1 da ele gegirmis olur. Diger yandan; kat irtifakinin devir ve temliki, rehin, ipotek verilmesi ve en
onemlisi mirascilara intikali miimkiindiir. Her ne sekilde olursa olsun, kat irtifakimin giiciinii eline geciren

Kisi, insaati tamamlatip kat miilkiyeti olusmasimi da saglayacak giice sahip olmaktadir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Taraflarin Sozlesmedeki Yiikiimliiliiklerine Giivence Nasil Olusturulmaktadir?

Bu bolimii son olarak “bagimsiz béliim” tanimlamasiyla biitliinlestirmek istiyorum. Bagimsiz boliim,
yine Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore; insasi tamamlanmig yapilarin kullanilabilir her boliimiine bagimsiz
boliim denir. Kat miilkiyeti veya Kkat irtifaki kurulmus yapilarda, ana tasinmazin ayri ayri ve bash basina
kullanilabilir boliimlerini ifade eder. Kat miilkiyeti kiitiigiinde kendine ait sayfasi olur. Bu tanimlamaya ve
gercek duruma bakildiginda arsa olmadan da arsa iizerine insa edilen bir yapr olmadan da bir
bagimsiz boliimden bahsedilemez. Dolayisiyla bir bagimsiz boliim arsadan bagimsiz ama ondan aldigi
payla iizerine giydirilmis bir yapinin bir béliimii olarak da tanimlanabilir. Hicbir bina ya da bagimsiz
boliim arsa payr olmadan kat miilkiyetine ve bagimsiz bolim kimligi ile bir tasinmaz mahiyetine
kavusamaz. Yani, arsa payr olmadan bir bagimsiz boliim satis1 miimkiin degildir. Dolayisiyla kendisinde
arsa payr bulunmayan bir yiiklenicinin insaati tamamlams olsa bile “bagimsiz boélim faturas1”

diizenlemesi hukuken dogru degildir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Isleri ve Trampa Yorumlamasi:

Yasal mevzuat baslikli béliimde de agikladigimiz iizere, Vergi idaresi arsa karsilig1 insaat islerinde arsa
sahibi ve miiteahhit agisindan karsilikli edimleri nedeniyle birbirlerine bor¢larin1 6deme seklini “trampa”
olarak yorumlamistir. Bu yorumu hem kat karsiligi hem de hasilattan pay alma karsiligi arsa teslimleri
bakimindan ayni sekilde yapmistir. Teslim seklini trampa olarak yorumlayinca vergiyi doguran olayin zamani
da buna gore sekillenmistir. Oysa hem vergileme ilkeleri hem de diizenlenecek belge ve kayit sistemi
bakimindan bu tanimlama hasilat paylasimli arsa teslimine higbir sekilde uymamaktadir. Zira trampa;
“herhangi bir degisim araci kullanilmaksizin mal ya da mallarin diger mal veya mallarla degis tokus
edilmesidir. Yani taraflarin ellerindeki mal ya da mallar karsilikli anlasmayla bagska mal ya da mallarla degis
tokus edilerek karsilikli bor¢glanmalar kapatilmaktadir. Kisaca, taraflarin birbirlerine kars1 bor¢lanmada para
yerine mal ya da mallarini takas etmeleri s6z konusudur. Oysa; hasilat paylasimh modelde ashnda trampa
degil vadeli bir arsa satis1 s6z konusudur. Ciinkii arsanin tamami miiteahhite devredilmekte, bedeli de

miteahhit tarafindan nakit olarak 6denmektedir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Isleri ve Trampa Yorumlamasi:

Miiteahhitin 6dedigi arsa bedelinin arsa iizerinde insa edilen hasilattan pay olarak veriliyor olmasi
arsanin nakit karsilig1 satin alindig1 gergegini degistirmez. Arsa sahibi vadeli sattig1 arsasi i¢in vade farkini
farkl Olciitler kullanarak da tespit edebilirdi. Ortalama kredi faiz orani, Tefe, Tiife, yeniden degerleme orani,
enflasyon orani ya da taraflarin karsilikli iradeleriyle farkli bir oran belirlenerek bir vadelendirme karsiligi
arsa bedeli olusturulabilirdi. Kat karsilig1 arsa tesliminin yayginlasmasiyla, arsa sahibi bagimsiz boliimleri
teslim almak yerine bu bagimsiz boliimlerin hasilat bedelini vade farki olarak belirlemeyi daha dogru bir
secenek olarak gormektedir. Madem arsa sahibi; arsasinin bir boliimiinii miiteahhite teslim edip karsiliginda
belli sayida bagimsiz boliim alabiliyorsa; bunun yerine arsanin tamamini miiteahhite verip bu bagimsiz
boliimlerin karsiligi hasilati nakit olarak alip tasarrufunu farkli sekilde degerlendirmeyi de uygun bir segenek
olarak gorebilir. Bu durumda trampadan bahsetmek miimkiin degildir. Zira; ortada takas edilen karsilikl1 bir
mal degis tokusu mevcut degildir. Trampada tiimiiyle bir nakit teslimi ile bor¢ 6demesi s6z konusu
degildir. Halbuki hasilat paylasimh modelde arsa sahibi arsasim1 miiteahhite satmakta, bedelini de
miiteahhitten nakit olarak tahsil etmektedir. Ger¢ek durum aynen budur.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihg Insaat Isleri ve Trampa Yorumlamasi:

Kat karsiligr arsa teslimli insaat isinde trampa var midir? Varsa trampa konusu mal ya da mallar ne
olmalidir? Evet kat karsilig1 arsa teslimi diye adlandirilan ingaat iginde aslinda arsanin teslim seklinde nakit
o6deme yerine ayni bir 6deme vardir. Ancak, arsanin bir boliimiine karsilik trampa edilen katlar (bagimsiz
boliimler) m1? Yoksa arsa sahibine kalan kisma yiiklenici tarafindan gerceklestirilen insaat isi midir? Isin
Oziine baktigimizda; arsa sahibi arsasinin bir boliimiinii miiteahhite vermekte, buna karsilik higbir zaman
devretmedigi arsanin kalan kismina sézlesmede dngoriilen ve teknik sartnameye baglanmis sekilde bir insaat
isinin yiriitiilmesi sonucu ortaya c¢ikacak bagimsiz boliimlere sahip olmaktadir. Miiteahhit ise; kendisine
taahhiit edilen arsa boliimiine karsilik, bu boliime yapmayi diisiindiigii projeye baglh kalarak arsa sahibinde
kalan arsa tizerine ayni sekilde yap1 imal etmeyi, yani bir insaat isini taahhiit etmektedir. Olayin gergek
mahiyeti de hukuki gercekligi de bundan farkli degildir. Miiteahhit; bu modelde arsa sahibine kat
(bagimsiz boliim) faturasi1 diizenleyemez. Ciinkii kendi aktifinde (portfoyiinde) sadece arsa payh
bagimsiz boéliim olarak kendisine fiilen teslim edilen arsalara iliskin bagimsiz béliimler bulunmaktadir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsihigi Insaat Isleri ve Trampa Yorumlamasi:

Arsa sahibinde kalan arsa miiteahhite hicbir zaman ge¢mediginden bu kisma ait arsa payh bir bagimsiz
boliim miiteahhitin biinyesinde olusamaz. Arsa sahibinde kalan arsa miiteahhite devredilmedigi siirece,
miiteahhit insaatim iistlenip tamamladig1 bagimsiz boliimlere arsa pay:r veremez ve cins tashihi yoluyla arsa
payh bagimsiz boliimde hukuken gerceklesemez. Daha once de agikladigimiz lizere; bir bagimsiz bolimden
bahsedebilmek i¢in onun arsa paymin da ayrilmaz pargasi oldugunu bilmek zorundayiz. Zira, hicbir bagimsiz
boliim arsa olmadan havaya ya da bosluga dikilemez. Gokdelenlerdeki bagimsiz boliimlerin de miistakil
binalarinda tizerinde durdugu bir arsa bulunmaktadir. Bu yiizden Kat irtifaki ve kat miilkiyeti gibi tasinmaz miilkiyeti
i¢in ¢ok 6nemli diizenlemeler yapilmustir. Kat irtifaki kurulurken her bagimsiz béliime ait arsa payi1 bagimsiz boliim
numaralartyla birlikte ayr1 ayr1 belirlenmekte, ortak alanlar, garaj, spor sahalari, oyun bahgeleri, havuz, kafeterya v.b.
sosyal alanlardaki bagimsiz bolim basina miilkiyet hakki dahi arsa paylariyla birlikte belirlenmektedir. Kat
miilkiyeti de taraflarin mutabakatla belirledigi ve tapuya serh ettigi kat irtifakina bagl olarak olusturulmaktadir. Aksi
halde; yarin su veya bu nedenle binamin yikilmasi halinde arsa payr olmayan hi¢bir kat maliki bagimsiz boliim
sahibi oldugunu iddia edemez.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Arsa Karsih@ Insaat isleri ve Trampa Yorumlamast:

Aciklamalardan goriilecegi tizere; Kat karsiligi seklinde adlandirilan modelin adi da, trampa edilisinde degis tokusa
konu edilen mallar da dogru degildir. “Kat karsilig1 arsa teslimi”; ancak arsaya karsi arsa payli bagimsiz bolim tapusu
verilebildigi haller i¢in gegerli bir tanimdir. Gergek isleyise gore; modelin adi kat karsihigr degil “insaat taahhiit karsihig
arsa teslimi”, “miiteahhitlik hizmet karsihgi arsa teslimi” ya da “arsa payr karsih@ insaat isi” olmahdir. Gergek
duruma uygun 6desme sekli de; arsa sahibinin arsasimin bir boliimiine kars1 miiteahhitin arsa sahibinde kalan arsa tizerine
ingaat isi yaptig1 gergcegine uygun degis tokustur. Bu da; arsa sahibi agisindan arsanin bir boliimii, miiteahhit a¢isindan arsa
sahibinde kalan arsa pay1 iizerine insaat projesi gergeklestirmektir. Dolayisiyla; arsa sahibi miikellef ise “arsa pay1” faturasi
(ya da miikellef degilse gider pusulasi) ve arsaya ait KDV orani (mevcut oran %8’den %10’a ¢ikarilmistir); miiteahhit ise
“insaat taahhiit hizmet bedeli” faturas1 ve genel oranda KDV hesaplamalidir. Oysa; Vergi Idaresi gerek 60 No.lu KDV
sirkiileri, gerek KDV Uygulama Genel Tebligi ve gerekse 7104 sayili Kanunla KDV Kanunu 2 ve 27.maddelerinde getirdigi
yasal diizenlemelerde; kat karsilig1 insaat islerinde trampanin, arsa sahibi icin arsa teslimi, miiteahhitin de buna karsilik belli
sayida bagimsiz boliim teslim ettigi anlayisindadir. Bu anlayisa gore; arsa sahibi arsa faturasi (ya da gider pusulasi) ve arsaya
ait KDV orani; miiteahhit ise bagimsiz bolim faturasi ve bagimsiz boliimiin niteligine gére KDV orani hesaplamalidir. Bu
anlayis tamamen hatah olup derhal diizeltilmelidir. Bu hata ile sadece vergiyi doguran olayimn zamani degil, faturanin
icerigi, KDV oram ve fatura tutar1 (yani matrah) da yanhs belirlenmektedir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Hasilat Paylasimi A¢isindan

Mal veya hizmet teslimlerinde trampa; iki ayri teslimin varligmmi ifade etmektedir.
Trampadan bahsediyorsak, iki ayri alici, iki ayrt mal ya da iiriintin tesliminin varligindan
bahsediyoruz demektir. Iki ayr1 alic1 (satic1) kendisine ait bir mal ya da iiriinii, kars1 tarafin mal
ya da trini ile degistirmektedir. Dolayisiyla nakit 6deme yerine karsilikli mal ya da {iriin
teslimi sayesinde yine karsilikli bir yeni miilkiyet hakki edinmektedirler. Trampa iki ayr1 teslimi
ifade ettigi gibi, es zamanli bir mahsuplasmay1 ya da 6desmeyi de beraberinde getirmektedir. Bu
yilizden, trampa konusu mal ya da tiriinlerden biri 6nce teslim edilse de karsiligi mal ya da tirtin
fitllen teslim edilmeden trampa ger¢eklesmis olmaz. Dolayisiyla trampada karsilikli iki teslimin
ayni anda gerceklestigi varsayilarak, ilk mal ya da triin degil trampa edilen kars1 mal veya
triiniin teslim tarihi vergiyi doguran olayin gerceklestigi tarih olacaktir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Hasilat Paylasimi Ac¢isindan

Vergi Idaresi'nin diizenleme ve anlayisma gore gerek kat karsilign gerekse hasilat
paylasimli arsa teslimlerinde trampa mevcuttur ve vergiyi doguran olayin gergeklesmesi ayni
esasa tabidir. Buna gore; arsa sahibinin arsasini teslim ettigi tarih olarak kat karsiligi usuliinde
bagimsiz boliimleri miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim ettigi, hasilat paylasimli usulde ise
bagimsiz boliimlerin tamamen {igiincii kisi alicilara teslim edilecek hale geldigi yani iskanin
alindig1 tarih (hasilattan paym da tamamen tahsil edildigi tarih) vergiyi doguran olayin
gerceklestigi tarih olarak kabul edilmistir. Onceden fatura diizenlenmesi hali hari¢c gerek arsa
sahibi gerekse miiteahhitin birbirine karsilikli diizenleyecegi belge, insaatin fiilen bitirildigi ve

bagimsiz boliimlerin teslim edildigi tarih dikkate alinarak diizenlenecektir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Hasilat Paylasimi A¢isindan

Vergi Idaresi oncelikle her iki modeli aym anlayisa baglamakla hukuken hatah bir diizenlemeye
yol agmustir. Ciinkii, hasilat paylasimli modelde trampa zaten s6z konusu degildir. Trampa olmayinca iki ayri
teslimden de bahsedemeyiz. Nitekim; hasilat paylasimli modelde arsa sahibinin miiteahhite arsa teslimi
diginda teslim edilen bir bagka mal ya da {iriin yoktur. Miiteahhitin teslim aldig1 arsaya karsilik verdigi sey ise
arsanin bedeli olan nakit tutardir. Bu tutarin hasilatin olugsmasi ve hasilattan pay seklinde hesaplanmasi yani
hasilata baglanmasi durumu degistirmez. Bu belirleme bir fiyatlama ya da pazarlama seklidir. Karsilikli
iradeyle bir arsanin bedelinin 6denme sekli, vadesi ve hasilata ya da baska bir degere endekslenerek
belirlenmesi son derece olagan ve normal bir durumdur. Arsanin vadeli satigi, arsanin bedelinin pesin
odenemeyecek kadar yiiksek olmasindan, hasilata endekslenmesi ise arsanin pesin alinamayan bedelinin bir

proje ile birlikte daha ¢ok degerlenerek telafi edilmek istenmesinden kaynaklanmaktadir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Hasilat Paylasimi A¢isindan

Diger yandan; ayni arsanin bir boliimiine karsilik teslim edilebilen bagimsiz bolim sayisi
ve bunlarin degeri kat karsiligi usulde bellidir. Bu usul yerine baska bir modelde bagimsiz
boliimlerin paylasima konu miktarlarinin  hasilattaki  karsiligir nakit olarak alindiginda
muvazaadan ari bir emsal deger de bu sekilde gerceklesmektedir. Yani bu bir tercih meselesidir,
Kimi arsa sahibi hasilattan pay yerine bir servet unsuru ve yatirim araci olarak bagimsiz boliim
edinmeyi, kimi arsa sahibi ise paraya ihtiyact oldugu ya da nakit degerin kendisince daha
verimli bir tasarruf araci olacagini diisiindiigii i¢in bagimsiz béliimlerin nakit karsiligini almay1
uygun gorebilir. Yani burada; hasilattan pay yerine bagimsiz boliim alsaydin trampa olurdu, o
halde bagimsiz boliim yerine bunlarin hasilattaki payini alirsan da trampa olur seklindeki bir

anlay1s sadece varsayimsal ama hukuki gergeklikten uzak bir anlayistir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Hasilat Paylasimi A¢isindan

Trampa varsa vergiyi doguran olay iki ayri teslimin es zamanli yapilmis sayilmasina bagli olarak son
teslim edilen mal ya da iiriiniin tarihi vergiyi doguran olayin da gergeklestigi tarih olacaktir. Hasilat
paylasimli modelde trampa s6z konusu degildir. Dolayisiyla vergiyi doguran olayi trampanin olmadig teslim
sekline gore yorumlamak gerekmektedir. Burada daha once de belirttigimiz iizere vadeli bir arsa satist s6z
konusudur. Ancak arsanin bedeli de hasilata endekslenmistir. Bu nedenle arsanin bedelinin hasilattan tam
olarak paylasildigr ve tahsil edildigi tarih arsanin teslim tarihidir. Eger hasilat insaat tamamlanmasa da
tamamen olustu ve arsa sahibi payini insaat bitmeden tahsil ettiyse arsa faturasini (ya da gider pusulasi)
diizenlemelidir. Miiteahhitin ingaat:1 bitirip bitirmemesinin de bu anlamda bir 6nemi yoktur. Zira arsanin
bedeli insaatin bitimine degil hasilata baglanmistir. Hasilat ne zaman olusursa ve arsa sahibinin arsa bedeli

tamamen ne zaman alindiysa vergiyi doguran olay da arsa sahibi i¢in bu anda ger¢eklesmis demektir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Hasilat Paylasimi A¢isindan

Aksine insaat tamamen bitirildigi halde heniiz hasilat tamamen olusmayabilir yani heniiz
satilamayan bagimsiz boliimler bulunabilir. Bu nedenle insaatin tamamlanmasi vergiyi doguran
olay ac¢isindan hasilat paylasimli modelde tek basma bir kriter degildir. Arsanin miiteahhite ya
da vekalet yoluyla iiciincii kisilere miiteahhit adma arsa paylar1t seklinde kisim kisim
devredilmesi halinde ise bu devir tarihleri her bir kisim i¢in vergiyi doguran olaym basladigini
ve fatura diizenlemesi gereken bir miikellef ise arsa sahibinin miiteahhite arsa pay1 faturasi
diizenlemesini gerektirir. Uygulamada; 6zellikle yabancilara satislarda (vatandaslik i¢in zorunlu)
Valilik karar1 geregi, pesin satislarda zaman zaman alicinin talebi geregi, kredili satislarda da
bankalarin bagimsiz boliime ipotek koymak zorunlulugu (6zellikle konut kredili satislarda)

ingaat bitmeden Kat irtifak tapulu arsa paylarimin ilgili bagimsiz boliim i¢in devrini gerektirebilir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamana:

Hasilat Paylasimi A¢isindan

Bu durumlarda arsa sahibi zaten hasilattan bu arsa paylar1 i¢in gerekli paylar1 tahsil
etmektedir. (Fatura diizenlemesi gereken bir kisi i¢in hasilattan payin tahsil edilip
edilmemesinin kat irtifakli arsa payi tapularinin devri halinde bir 6nemi yoktur.)
Dolayisiyla arsa sahibi miikellef ise, kat irtifak tapulu arsa paylarinin fiilen tapuda iigiincii
kisilere ya da miiteahhite devri nedeniyle takip eden (7) giin i¢cinde arsaya ait KDV oranli
bir arsa pay faturasinin miiteahhite diizenlenmesi zorunludur. Yani, vergiyi doguran olay

icin insaatin tamamlanmasi bu asamada da 6nemli degildir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamana:

Hasilat Paylasimi A¢isindan

Kimi yorumcular kat irtifak tapularinin devredilmesinin vergiyi doguran olay igin
yeterli olmadig1 ve mevzuattaki diizenlemelere gore insaatin fiilen tamamlanmasi gerektigi
yoniinde goriisler bildirmektedir. Hatta; uygulamada kat irtifak kurulmasinin vergiyi
doguran olaya bir etkisi olmadig: seklindeki genel goriisiin, bu irtifaka ait arsa paylarinin
devrinde de gegerli oldugunu savunanlar ve fatura diizenlenmeyen fiili durumlarin oldugu
da bir vakiadir. Evet, kat irtifaki olusturulmasi basli basina bir arsa devri anlamina
gelmedigi i¢in vergiyi doguran olaya etkisi yoktur. Ancak Kkat irtifak kurulmasi ve serh
edilmesi baska bir durum; kat irtifakli arsa paylarmin tapuda el degistirmesi baska bir

durumdur.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamani:

Hasilat Paylasimi Acisindan

Daha once de agikladigim tizere kat irtifaki arsa sahibi adia kurulan 6zel bir hukuki olusumdur. Bu irtifak
kimin adina kurulmussa irtifak sahibi ayn1 zamanda arsa sahibi demektir ve o arsaya ait malikin tiim haklar1 da ona
aittir. Dolayisiyla; Kat irtifak tapulu arsa paylarinin tapuda kisim kisim el degistirmesi halinde de irtifak tapulu arsa
payini tapuda ele gegiren kisi ayn1 zamanda bu arsa paymin yeni maliki olmustur. Béylece bu arsa payi {izerinde
malik olmanin tiim hak ve sorumluluklarini ele gecirmis demektir. O halde; ortada bir arsa paymnin kat irtifakli olsa
da fiilen tapuda el degistirdigi ve yeni bir malik yarattigi bu durum varken vergiyi doguran olaymn heniiz
ger¢eklesmediginden nasil bahsedilebilir? Kaldi ki; 60 No.lu KDV sirkiileri dahil mevcut yasal diizenlemelerin
tamaminda insaat devam ediyorken tapuda devir islemi gerceklestiginde vergiyi doguran olaymn da devir tarihi
itibariyle gergeklestigi ve arsa teslimine bagli gerekli belgenin diizenlenmesi gerektigi ¢ok agik¢a belirlenmis
durumdadir. Ozetle; Kat irtifakli arsa paylarinin miiteahhite ya da miiteahhit adina iigiincii kisilere tapuda devri hem
tapu harcina tabidir hem de vergiyi doguran olay gergeklestigi i¢in devredilen kisma ait tutar {izerinden arsaya ait

KDV oranli “arsa pay1” faturasi diizenlenmelidir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Kat Karsihgi Model Bakimindan:

Kat karsiligi model de iki teslimin oldugu agiktir ve 6nceki boliimlerde bunu ifade ettim.
Sadece bu iki teslimde teslim konusunun ne oldugu konusunda Vergi Idaresinin goriisiine ve
yasal diizenlemeye katilmiyorum. Zira; basindan beri vurgulamaya calistigim iizere arsa payi
olmadan bagimsiz boliim olamaz. Dolayisiyla bir miikellefin bagimsiz boliim faturasi
diizenleyebilmesi i¢in bu bagimsiz boliime ait arsa payina sahip olmasi zorunludur. Aksi halde
arsa payr olmayan ve hukuken gecerli olmayan bir bagimsiz boliim tanimlamasiyla karsi
karsiyayiz demektir. Zaten; tapu idaresi de cins tashihi sirasinda arsa payi olmadan bagimsiz
boliim tapusu diizenlemeyecektir. Ozetle, mevcut yasal diizenleme ve Vergi idaresinin yerlesmis

anlayisinda; kat karsiligi modelde trampaya konu iki ayr1 mal s6z konusudur.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:
Kat Karsihigi Model Bakimindan:

Bunlardan birisi arsa sahibi agisindan arsa teslimi, miiteahhit acisindan ise arsa sahibine
bagimsiz boliim teslimidir. Olaya bu anlayisla yaklasinca vergiyi doguran olayda hem arsa
teslimi bakimindan hem de bagimsiz boliim teslimi agisindan insaatin fiilen tamamlanip yap1
kullanim izin belgesine, iskan alimina ya da bagimsiz bolimiin fiilen kullanimina baglanmistir.
Oysa; 1srarla vurguladigim gibi miiteahhitin kendisine verilecek arsa boliimiine karsilik arsa
sahibine teslim edecegi bir bagimsiz boliim yoktur. Zira; miiteahhitin arsa sahibine bagimsiz
boliim degil, arsa sahibinde kalan (tapusu hi¢ devredilmeyen) arsa payina bagimsiz boliim insaat
hizmeti teslim etmek gibi bir edimi vardir. Bu yiizden bu tiir s6zlesmelere karsilikli edimin
yaninda bir eser vaadi nedeniyle nevi sahsmna o6zel bir “karma sozlesme” tanimlamasi
yapilmaktadir. Miiteahhitin diger 6zel insaat taahhiitlerinde oldugu gibi bu modelde de aslinda
ana borcu bir eser viicuda getirmektir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Kat Karsiligi Model Bakimindan:

Eser yapip satmak degil (kendisine teslim edilen arsa pay: i¢in eser yapip satmak gegerli) arsa
sahibine ait arsa pay iizerine bir eser yapmak borcu miiteahhitin asli borcudur. Dolayisiyla bu
modelde; iki ayn1 teslim agisindan bakildiginda, miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslimine iliskin kisminda
mal degil bir hizmet teslimi s6z konusudur. Bu hizmet de arsa sahibinin arsa payi tizerinde gergeklestirilen
“ingaat taahhiit hizmeti” dir, asla bagimsiz boliim teslimi degildir. Dolayisiyla vergiyi doguran olayin
gerceklesmesi de kesin kabuliin gerceklestigi yani insaatin eksiksiz tamamlandigi tarih olacaktir. Bu
tarih yapi1 kullanim izin belgesi ya da iskan tarihine yakin ya da ayni olabilir ancak aranmasi gereken
tarih bagimsiz boliimiin teslimine iliskin tarih degil insaat taahhiidiiniin tamamlandigina iliskin tarih
olmahdir. Vergi Idaresinin mevzuat diizenlemesini ve yaklasimini olaym gergek mahiyetine uygun olan bu

anlayisa gore revize etmesi ve yasal diizenlemeyi buna goére yeniden olusturmasi sarttir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamana:

KDYV Orani ve Matrah:

Arsa karsiligi ingaat islerinde tercih edilen modele gore vergiyi doguran olayda

oldugu gibi diizenlenecek belgelerde KDV orani ve faturanin tutar1 da degismektedir.




HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamana:

Hasilat Paylasimina Gore Belge Diizeni: (Matrah ve KDV Orani)

Yukaridan beri agikladigimiz iizere; hasilat paylasimli model aslinda arsa sahibinin
arsasini miiteahhite vadeli satisidir. Satis bedeli ise hasilata endekslenmis olup, bu arsa
lizerinde insa edilecek projenin miiteahhit tarafindan satilmasiyla olusacak hasilattan
anlasilan oranda arsa sahibince alinan paydir. Mevzuatimiza gore; arsa sahibi fatura
diizenlemesi gereken bir miikellef ise hasilattan aldig1 pay bedeli kadar miiteahhite arsanin
KDV orani ile “arsa pay1” faturasi diizenleyecektir. Miiteahhit ise bu arsa iizerine
gergeklestirecegi insaat projesi sonucu nihai alicilara bagimsiz  boliim faturasi

diizenleyecek ve KDV harig hasilattan arsa pay1 bedelini arsa sahibine 6deyecektir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:
Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Hasilat Paylasimina Gore Belge Diizeni: (Matrah ve KDV Orani)

Goriilecegi iizere; miiteahhitin arsa sahibine diizenleyecegi bir fatura yoktur
(trampa- olsaydi onun da fatura diizenlemesi gerekirdi). Hasilatin tiimii miiteahhitte
olusacagindan miiteahhitin alicilara bagimsiz boliim faturasi diizenleyebilmesi ve bunun igin de
arsanin tiimiiniin miiteahhite devri gerekmektedir. Bu modelde arsa sahibinin miiteahhite
diizenleyecegi belgenin mahiyeti “arsa pay1” olup KDV oram arsaya ait KDV oranidir (%8 olan
bu oran halihazirda depremin biitgeye olumsuz etkilerini gidermek gerekgesiyle bir siireligine
%%10’a ¢ikarilmis olup halen %10’dur.). Fatura tutar1 ise; arsa sahibinin hasilattan aldigi
toplam tutar olacaktir. Onceki béliimde belirttigim iizere bu tutarlardan bagimsiz insaat
stiresince kisim kisim Kkat irtifakli arsa paylarinin tapuda devirleri olduysa bu devir tarihleri
itibariyle devir edilen kisma ait tutarlar dikkate alinarak birden fazla fatura diizenlenmelidir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Kat Karsihg1 Modelde Belge Diizeni: (Matrah ve KDV Orani)

Kat karsilig: arsa teslimli insaat islerinde daha once de belirttigim gibi arsa sahibi arsasinin
bir bolimiinii kendisinde kalan arsa payina sozlesmede belirtilen sekilde bagimsiz boliim insa
edilmesi karsiliginda miiteahhite vermektedir. Miiteahhit ise kendisine teslim edilecek olan arsa
pay1 lizerine soOzlesmede belirtilen m2 biiyiikligiinde bagimsiz boliimler insa edecek; bu
bagimsiz boliimlerin arsa paylariyla birlikte maliki olacak, arsa sahibinde kalan arsa payinda ise
yine benzer proje kapsaminda bagimsiz boliimleri insa edecek; bu bagimsiz boliimlerin maliki
ise arsa sahibi olacaktir. Arsa sahibi ashinda kendi arsasina 6zel insaat yaptiran; miiteahhit
ise baskasina ait 6zel arsa iizerine insaat isini gerceklestiren kisi konumundadir. Burada
Vergi Idaresinin yorum ve anlayistyla diizenlenen mevzuattaki celiski esas olarak arsa sahibinde

kalan arsa tizerinde gergeklestirilen bagimsiz boliim insaatinin dogru zemine oturtulamamasidir.



HATALI DUZENLEME VE YORUMLAR:

Mevcut Yasal Diizenlemeler:

Gercek Duruma Gore Vergiyi Doguran Olayin Zamanai:

Kat Karsihigi Modelde Belge Diizeni: (Matrah ve KDV Orani)

Burada emsal i¢in en uygun hesaplanmasi gereken sey arsa payr degil; gergek anlamda is bittiginde
maliyeti net olarak ortaya g¢ikacak olan insaat hizmet iiretim bedeli olmalidir. V.U.K.’nun “emsal bedeli ve
emsal iicreti” baslikli 267 nci maddesinin ilk iki siras1 imal edilen ya da ticareti yapilan bir malin emsal satig
bedelini tayin etmektedir. Uciincii siras1 ise hem mal hem de hizmetler icin emsal bedel hesabinda
uygulanacak ydntemi agiklamaktadir. Ote yandan, ayn1 maddenin son fikrasi ise; iicretle yapilan imalatta
iicretin gercek miktarmmin bilinmedigi ya da dogru sekilde tayin edilemedigi hallerde 267’inci
maddenin esaslar1 dogrultusunda iicret tayininin gerektigini belirtmektedir. Insaat taahhiit isi ya da
ingaat hizmet iiretim isi aslinda bir hizmet iiretim isidir. Yani ortada bir fason tiretim vardir. Boyle bir iiretim
isi i¢in sirketin yasal kayitlarinda emsal olacak benzer bir isi gergeklestiyse ayni takvim yili igin bu igin satis
bedeli i¢ emsal anlaminda emsal bedel olarak tayin olunabilir. Boyle bir i¢ emsal yoksa dis emsaller dikkate

aliarak ama her hal ve takdirde ticilincii sirada yer alan “takdir esas1” dikkate alinmalidir.




YABANCILARA TESLIMDE KDV ISTISNASI CELISKISI:

Bilindigi iizere 6302 Sayili Kanun’daki 03.05.2012 tarihindeki degisiklige kadar,
tilkemizde yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimi karsihkhihik ilkesine bagh
yuritiiliiyordu. 2012 yilinda Tapu Kanunu’nda yapilan bu degisiklikle karsiliklilik ilkesinden
biiyiik 6l¢iide vazgecilmis ve yabanci gergek kisilerin gayrimenkul edinimleri kolaylastirilmistir.
Ayni zamanda 2017 ve 2018 yillarinda T.C. vatandagliginin uygulanmasina iligkin yonetmelikte
de degisiklige gidilerek 6nce en az 250.000.-$ (13 Haziran 2022’den itibaren mevcut haliyle
400.000.-$) degerinde tasinmaz ya da en az 500.000.-$ degerinde gayrimenkul yatirnm fonu
katilma paymi (3) yil satmama sarti ile yabanci ger¢ek kigilere T.C. vatandasi olma hakki
verilmigtir. Diger yandan, sadece Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler ana faaliyet
konularimi yiiriitmek tizere gayrimenkul ya da sinirli ayni hak edinebilmekte (serbest bolgeler,
teknoloji gelistirme ya da endiistri bolgeleri ile organize sanayi bolgeleri gibi tesvikli bazi1 6zel

yatirim bolgeleri harig) ama onun disinda tasinmaz edinimi miimkiin degildir.




YABANCILARA TESLIMDE KDV ISTISNASI CELISKISI:

Bu kisa bilgiden sonra asil konu bashigimiza gelirsek; 6824 Sayili Kanun’un 7’inci
maddesi ile 3065 Sayili KDV Kanunu’nun 13’iincii maddesine (i) bendi olarak eklenen hiikiimle
01.04.2017°den itibaren yabanci gercek ya da tiizel kisilere konut veya isyeri teslimleri belli
kosullarla KDV den istisna edilmistir.

Oncelikle bu istisnanmn ne sosyal ne toplumsal ne de ekonomik gerekcelerle
bagdasmadigimmi ve diinyanin hi¢bir iilkesinde benzer bir KDV istisnasinin olamayacagini
belirtmek isterim. Dolayli ya da dolaysiz vergiler de istisna uygulamasinin sosyal (egitim,
saglik, kiiltiirel, sportif vb.), toplumsal (temel ihtiyaglar, kalkinmada 6ncelikli yoreler, engelli ya
da ihtiyag sahibi kisilere teslimler), ekonomik (ihracat, serbest bolgeler, teknoloji ya da organize
sanayi bolgeleri, yatirnm tesvikleri vs.) ve uluslararasi anlagsmalar ile karsiliklilik esasina dayali
(diplomatik istisnalar, NATO, UNICEF, Birlesmis Milletler diizenlemelerine bagh istisnalar) ya

da askeri veya giivenlik nedeniyle teslimlere bagli olmasi genel esaslardir.




YABANCILARA TESLIMDE KDV ISTISNASI CELISKISI:

Zaman zaman konjonktiire bagli ya da donemsel uygulamalara dayali da gegici
Istisnalar diizenlenebilmektedir. Dikkat edilecek olursa istisnalar genel kaideyi bozmasa da
KDV gibi indirim mekanizmasi ve telafi edilebilirlik anlayisina dayali ¢ok asamali bir
vergiyi teknik olarak islemez hale getirmekte veya iadeye yol agmakta ya da telafi
edilemeyip gider/maliyet unsuru olarak yiik olusturmaktadir. Bu yiizden dolayli vergiler
bakimindan 6zellikle KDV gibi hem biit¢cenin en 6nemli vergi gelirini olusturan hem de
dogru uygulanmasi i¢in her asamada hesaplanmasi ve indirim mekanizmasiyla da nihai
tilkketicide katlanilmas1 gereken bir vergiyi istisnalar calismaz hale getirmektedir.
Dolayisiyla gelismis iilkelerin tamaminda zorunlu temel gerekg¢eler harig¢, kamuya yapilan
teslimler bile KDV’ye tabidir. Ulkemizde de zaman zaman bu istisnalarin ¢oklugu ve

bircogunun gereksizligi hep dile getirilmektedir.



YABANCILARA TESLIMDE KDV ISTISNASI CELISKISI:

Zaman zaman konjonktiire bagli ya da donemsel uygulamalara dayali da gegici
Istisnalar diizenlenebilmektedir. Dikkat edilecek olursa istisnalar genel kaideyi bozmasa da
KDV gibi indirim mekanizmasi ve telafi edilebilirlik anlayisina dayali ¢ok asamali bir
vergiyi teknik olarak islemez hale getirmekte veya iadeye yol agmakta ya da telafi
edilemeyip gider/maliyet unsuru olarak yiik olusturmaktadir. Bu yiizden dolayli vergiler
bakimindan 6zellikle KDV gibi hem biit¢cenin en 6nemli vergi gelirini olusturan hem de
dogru uygulanmasi i¢in her asamada hesaplanmasi ve indirim mekanizmasiyla da nihai
tilkketicide katlanilmas1 gereken bir vergiyi istisnalar calismaz hale getirmektedir.
Dolayisiyla gelismis iilkelerin tamaminda zorunlu temel gerekg¢eler harig¢, kamuya yapilan
teslimler bile KDV’ye tabidir. Ulkemizde de zaman zaman bu istisnalarin ¢oklugu ve

bircogunun gereksizligi hep dile getirilmektedir.



YABANCILARA TESLIMDE KDV ISTISNASI CELISKISI:

Istisnanm genel anlamdaki yanlishigina kisaca degindim. Bu yanlislik ayn1 zamanda arsa karsiligi konut
teslimlerinde arsa sahibi agisindan miiteahhitler lehine bir baska garabet daha yaratmustir. Istisnaya konu
tasinmazlarin ilk teslimi KDV’den istisna edilince; ikinci el teslimin tanimi ¢ok 6nem kazanmistir. Maalesef
bu tanim Vergi Idaresince 6yle bir yanlis yorumlamaya yol agmustir Ki kendi i¢inde gergekten bir garabet
yaratmistir. Soyle ki; KDV uygulama Tebliginin “II/B-12.1.2” boliimiinde agikga kat karsilig1 insaat iglerinde
miiteahhitin nihai tiiketicilere teslimi ilk teslim sayilarak KDV istisnasinin uygulanacagi ama arsa sahiplerine
miiteahhitin arsa payi karsilig1r bagimsiz boliim tesliminin de ayni sekilde ilk teslim oldugu bu nedenle arsa
sahibinin nihai alicilara tesliminin ikinci el teslim sayildigi ve KDV istisnasinin gegerli olmayacag ifade
edilmistir. Tiim 6zelgeler de ayn1 yorumlar yapilmistir. Oysa bu yorum bastan sona hatalidir. Zira; éncelikle
daha once de acikladigim gibi ortada miiteahhitin arsa sahibine bagimsiz béliim degil insaat hizmet
teslimi vardir. Bu yiizden arsa sahibinin teslim aldig: bir bagimsiz béliimden de bahsedilemez. O halde
arsa sahibinin iiciincii kisi ahcilara kendisine ait insa edilmis bagimsiz boliimlerin teslimi ilk teslim
olup KDV istisnasindan yararlanmalidir. Kald1 ki; fiili duruma bakildiginda basindan beri yanlhis kurgulanan

bagimsiz bolim teslimi arsa sahibine yapilmis kabul edilse dahi bu s6zlesmesel bir 6zel durumdur.




ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Gelir Idaresi Baskanliginca son donemlerde verilen 6zelgelerde; ... gayrimenkul
alim-satim Ve insa islerinin hasilat paylasimi sdzlesmesine istinaden icra edilmesi, arsa
sahibi yoniinden ticari organizasyonun varligina karine teskil ettiginden, hasilat paylagimi
sOzlesmesine istinaden arsa sahibinin hissesine isabet eden kazang tutarnin ticari kazang
hiikiimlerine tabi olmasi ve arsa sahibi tarafindan bagimsiz bdliimleri yiiklenici tarafindan
ilk satis tarihi baz alinarak miikellefiyet tesisi gerekmektedir....” seklinde goriisleri

mevcuttur.



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Danistay ise 2022 tarihli yeni sayilacak kararinda sirketler agisindan bile hasilat
paylasimli insaat isinin arsa sahibi agisindan tasinmaz ticareti olmadigi sonucuna
varmistir. Danistay 4. Dairenin 24.02.2022 tarih ve E:2019/7218, K:2022/1109, ve ayni
tarinli E:2018/3530, K:2022/1107 Sayili Kararlarinda; “.... En az iki tam yil sirket
aktifinde yer alan tasinmazin hasilat paylasimi usuliiyle miiteahhite verilmesi, hasilat pay1
karsilig1 arsa satis1 olup, bu satista trampa bulunmadigr gibi, arsa sahibinin arsa
karsiliginda bagimsiz boliim almasi da s6z konusu degildir. Burada arsa sahibi sirket
sadece satmis oldugu arsanin bedelini tahsil etmektedir. Bu nedenle istigal konulari
arasinda tasinmaz ticareti olmayan sirketin hasilat paylasimi modeliyle yaptigir bu arsa
satistnin -~ Kurumlar  Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesinde yer alan istisnadan

faydalandirilmasi gerekir...” seklinde goriise varmustir.



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Gelir Idaresinin goriislerine bakildiginda; arsa sahibini miiteahhitle birlikte insaat isini
organize eden bir taraf olarak gordiigi ve bu organizasyonda arsa sahibinin arsasini,
miiteahhitin ise arsa hari¢ diger tiim islemleri ve finansmani ortaya koydugu, birlikte
belirledikleri bir projeyi yine birlikte belirledikleri fiyat ve siirede hasilata dontistiiriip, bu
hasilat1 paylastiklar1 seklinde bir anlayis1 bulunmaktadir. Ilk bakista gercekten hem
insaatin kalitesi ve teknik sartnamesi, hem asgari satis fiyatlari ile satisa iliskin kosullarin
stiresi ile birlikte organize edildigi, dolayisiyla bu organizasyonun basit bir arsa satisi
olmadig1 sonucuna varilabilmektedir. Hatta; arsa karsiligi insaat islerinin her iki modelde
de bir ortaklik soézlesmesine dayandirildigi ve Borglar Kanunu’nda belirlenen “adi

ortaklik™ tan farkli olmadig1 goriisiinii savunanlar da bulunmaktadir.



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Danistay’in goriisiine gore ise; hasilat paylasimli modelde arsa sahibi agisindan sadece
bir arsa satis1 vardir ve trampa soz konusu olmadigi gibi tek bir arsanin elden ¢ikarilmis
olmasmin gayrimenkul ticareti olarak kabul edilmesinin de miimkiin olmadigi
anlagilmaktadir. Danistay ve Yargitay’in bugiine kadar kararlarinda, ister kat karsilig1 olsun
Isterse hasilat paylasimli olsun higbirisinde arsa sahibinin ticari bir organizasyon i¢inde
oldugu sonucuna varilmamuistir. Hatta bir¢cok kararda; arsanin kat karsiligi modelde sadece
servetin sekil degisikligine ugradigi ve bir teslimden dahi bahsedilemeyecegi yoniinde
goriisler verilmistir. Sahsen higbir sekilde katilmadigim bu goriise karsin; bir gayrimenkul
ticareti ya da ticari bir organizasyonun birlikte yiritiildiigii anlayisina da katilmadigimi
belirtmek isterim. Yani yiiksek Yarginin miistekar hale gelmis kararlarinda yer alan
“trampanin olmadig1” ve “bir gayrimenkul ticaretinin arsa sahibi agisindan bulunmadig:”

goriislerini dogru buluyorum.




ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Ancak; arsanin binaya donilistimiinii servetin sekil degistirdigi gerek¢esiyle binanin
kismen ya da tamamen el degistirmesini arsanin devami saymak vergileme mantigi
acisindan hicbir sekilde kabul edilemez. Zira; her mal ya da hizmet teslimi ister baska bir
mal ya da hizmete doniissiin isterse sadece nakit bedel alinarak tiiketilsin her hal ve
takdirde miistakilen vergilemeye konu edilmek zorundadir. Her satilan {iriin karsilig1 bedel
olmasa da biiylik ¢ogunlugu yeni bir {iriine, tasarrufa ya da yatirima dontismektedir. Bu

anlayis vergileme rejimini yok eder ki kabul edilmesi zaten miimkiin de degildir.



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Ticari organizasyonun varliginda énemli baz1 Kriterler karine olarak aranmalidir. Soyle
Ki;

Kar/zarara katlanma riski, vergi yiikkimliligu,

« Isin biitiiniinde sorumluluk ve faaliyetin yiiriitiilmesinde bizzat girisimcilik,

- Isin her asamada vergisel ve diger hukuksal sorumluluklarini iistlenmek ya da birlikte

katlanmak,

o Gerekli personeli temin etmek ve bunlarin iicret ve sosyal giivenlik haklarinda, is

giivenligi ve sagligi agisindan ytkiimlenmek,

o Satis1 organize etmek, her tiirlii satis ve pazarlamayi1 planlamak, takip etmek, tahsil
etmek,



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Imalat siirecinde sorumluluk almak, isin projeye uygun tamamlanmasini saglamak,

Nihai alicilara karsi triintin Kkalitesi, teslimi ve satis vaadinin sorumluluklarini

tistlenmek,

Ayri bir muhasebe sistemi olusturup, yasal diizenlemelere uygun kayit ve belge diizeni

ile mikellefiyete iligkin 6devleri iistlenmek,

Bir isyerinin, internet ya da web sitesinin olusumu, ilan ve reklam verilmesi, bunlari

organize etmek,

[sin yiiriitiilmesi icin gerekli ayni ya da nakdi sermaye koymak, gerektiginde yabanci

kaynak ya da ortaklarin finansman destegine bagvurmak,




ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Bunlar sadece ilk asamada akla gelen kriterler olup, ilave edilecek baska unsurlarin varligi da ticari
organizasyonun olup olmadigina karine teskil edebilir. Yukarida saydigimiz hi¢bir kriter hasilat paylasimh modelde
arsa sahibi acisindan s6z konusu degildir. Zira arsa sahibi bu modelde sadece arsasini satan ve satis bedelini en az
riskle ve en optimal degerle tahsil edebilmeyi planlayan taraf konumundadir. Ne imalat ve isin tamamlanmasi ne
calisan personelin hukuksal sorumluluklar: ne alicilara karsi taahhiitler ne kar-zarara katlanma, isin sonunda
olusacak kar-zararmm vergisel yiikiimliiliikleri, muhasebe kayit ve belge ile miikellefiyete iliskin 6devler, ne
satis-pazarlama organizasyonu, bir isyeri ya da isin yiiriitiilmesi icin gerekli 6z sermaye ya da yabanc
sermaye sorumlulugu, isin yiiriitiilmesine iliskin girisimciligin diger sorumluluklarimin hicbirisiyle arsa sahibi
muhatap degildir. Bu sorumluluklarin tiimii, isin kar-zarar ve muhasebe organizasyonu, tiim satislarin
faturalanmasi dahil miiteahhit tarafa aittir. Bu tiir sozlesmelerin hemen tamaminda arsa sahibinin; sartlarin
gerceklesmesi halinde arsasin1 miiteahhite ya da vekalet yoluyla miiteahhit adina nihai alicilara devretmek
disinda hicbir sorumluluk yer almaz. Dolayisiyla; arsa sahibi agisindan hasilata endekslenmis vadeli arsa
satis1 disinda bir baska islem ya da faaliyete istirak etmek gibi bir durum séz konusu degildir. O halde; gercek
kisi arsa sahibi agisindan (5) yildan fazla elde tutulan bir arsamin blok halde miiteahhite satis1 nedeniyle ne
deger artis kazanci ne de ticari kazanctan bahsedilemez.




ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Diger yandan gerek kat karsilig1 gerekse hasilat paylasimi modellerinde arsa sahibi ile
miiteahhit acisindan bir adi ortakhk yapisinin oldugu goriisiine de mevcut mevzuata
bakildiginda katilamadigimi belirtmek istiyorum. Aslinda belli bir formatla adi ortaklik
statiisii ve vergisel yiikiimlilik belirlemesiyle arsa karsilig1 insaat islerinde daha temel
coziimler tretilebilir. Ancak mevcut yasal diizenlemelere bakildiginda ne kat karsiligi ne
de hasilat paylasimli insaat islerini adi ortaklik olarak nitelemek miimkiin degildir.
Oncelikle adi ortaklikta ortaklarin vergi vb. yasal yiikiimliiliikleri ile {iciincii kisilere ve
kredi verenlere kars1 (bor¢lanma ve ¢esitli taahhiitlere karsi) sorumluluklar1 miisterek ve
miiteselsil sekilde yiirimektedir. Adi ortaklik tiizel kisilige haiz olmayip, kar-zararin
vergisel yiikiimliliigii bakimindan Vergi Dairesinin muhatabr degildir. Ancak, muhtasar,
KDV, SGK primlerinin yiikiimliiliikleri ortakliga ait olup, ortakligin mal varliginin yaninda

ortaklarin miisterek ve miuteselsil sorumlulugu altinda gerceklestirilmektedir.



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Yani; calisanlarin her tirlii vergi, SGK ve benzeri sorumluluklari, kiralamalar vb.
odemelerde stopaj sorumluluklari, KDV’ nin bildirimi ortaklik adina yiiriitiilmekte ama
ortaklarin bu yiikiimliilikte her bakimdan miisterek ve miiteselsil sorumlulugu
bulunmaktadir. Diger yandan ortaklik biinyesinde yiiriitiilen faaliyet sonucunda kara da
zarara da her ortak, ortaklik payi ile katlanmak durumundadir. Zira; ortaklikta olusan kar-
zarar, paylar1 nispetinde ortaklarca miistakilen beyan edilmek zorundadir. Oysa ne kat
karsilig1 ne de ozellikle hasilat paylasimli insaat isinde arsa sahibinin insaat isinin toplam
kar-zarar ile ya da ¢alisanlarin vergisel ve hukuki sorumluluklariyla hicbir ilgisi yoktur.
Kat karsiligit modelde; arsa sahibi arsasinin bir kismina 6zel insaat yaptirmakta, insaat

hizmet bedelini arsasinin bir kismini miiteahhite teslim ederek ddemektedir.



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Yani ortada; birlikte yiiriitiillen ve ortaklasa insa edilip ortaya ¢ikan bagimsiz
boliimlerin paylasimi s6z konusu degildir. Arsa sahibinin; miiteahhite ait bagimsiz
boliimlerin kalitesi, zamaninda bitirilememesi, satis ve pazarlamasi, kar-zarari ile uzaktan
yakindan ilgisi yoktur. Arsa sahibi; sadece kendine kalan arsa tlizerine insaat yaptirmakta
ve bu insaat sonucunda ortaya ¢ikan bagimsiz boliimlere sahip olmaktadir. Bu insaatin
yapiminda da calisan personelle ilgili hi¢bir sorumluluk iistlenmemektedir ve isin yapimi
ile ilgili tiim siirecin hukuksal sorumluluklar: ve siiresi i¢inde belirlenen teknik sartnameye

uygun isin tamamlanmasi sadece miiteahhite aittir.



ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI ARSA SAHIBi ACISINDAN TiCARI FAALIYET MiIDiR?

Goriilecegi lizere; isin yuriitiilmesi ile ilgili sorumluluklarin neredeyse tamaminin bir
tarafa ait oldugu, diger tarafin higbir sekilde sorumlu tutulmadig1 kat karsihigi modelde

bir adi ortaklik yapis1 hukuken, 6zellikle vergi mevzuati agisindan miimkiin degildir.

Hasilat paylasimli modelde ise arsa sahibi sadece arsasini devretmek disinda bir
sorumluluga katlanmamaktadir. Insaatin yapimi, tamamlanmas, iigiincii kisilere bagimsiz
bolim satisi, satis ve pazarlama organizasyonu, isin maliyet ve hasilatinin tamaminin
miiteahhitte olusumu gibi en o6nemli sorumluluklarin tek basina taraflardan birine
yiiklendigi bir olusumda miisterek-miiteselsil sorumluluktan bahsedilemez. Bu tiir bir
sorumlulugun her iki taraf (ortaklar) i¢in diizenlenemedigi bir sézlesmeye “adi ortaklik

sOzlesmesi” de diyemeyiz.




MEVCUT DUZENLEMELERE GORE IDAEL SOZLESME MODELI VE PLANLAMASI NASIL
OLMALIDIR?

Buraya kadar yaptigimiz agiklamalarda giiniimiiziin en popiiler insaat modeli olan
“arsa karsilig1 insaat islerinde” fiili duruma, olaylarin ger¢ek mahiyetine ve hukuksal
yapiya uymayan ve diizeltilmesi acilen gerekli diizenlemelerden bahsettik. Her ne kadar
hatali oldugunu ve acilen diizeltilmesi gerektigini ifade etsek de sonugta miikelleflerin tabi
oldugu hiikiimler mevcut diizenlemeler ve vergi idaresinin yaklasimlaridir. Elbette; hukuk
yolu ile yargi da hak aramak da miimkiindiir; ancak her seye ragmen mevcut yasal
diizenlemeler dikkate alinarak risksiz ve vergi yiikii optimal olacak sekilde bir planlama
yapmak da basiret geregidir. Ozellikle; arsa sahibi gergek kisiler acisindan agir bir vergi
yiikii ile karsilasmamak ve olas1 bir vergi incelemesinde yasal acidan korunabilmek ig¢in

arsa karsilig1 insaat isleri uygun bir modelle sekillendirilebilir.



MEVCUT DUZENLEMELERE GORE IDAEL SOZLESME MODELI VE PLANLAMASI NASIL
OLMALIDIR?

Yeri gelmisken vergi planlamasimin yasal simirlar icinde gerceklestirildigi siirece
su¢ olmadigimin altim c¢izmek istiyorum. Muvazaali islemler ve yasal savunmasi riskli
planlamalar elbette hukuka aykiridir ve risklerine de katlanmak gerekir. Ancak yasal
diizenlemelerin gereklerine uygun bir modelleme ile daha uygun bir vergi yiikiinii organize
etmek de miikelleflerin en dogal haklaridir ve basiretli bir is adami i¢in aranmas1 gereken
onemli bir yonetim bi¢imidir. Sozlesmeler usuliine ve yasalara uygun sekilde
diizenlenerek, fiyatlamalar ve vadeleri emsallere uygun belirlenerek farkli bir modelleme
ile hatali da olsa riskli vergisel anlayisa karsi tedbirler iiretilebilir. Bu da vurguladigim

lizere sug degil basiret 6rnegi olarak goriilmelidir.



MEVCUT DUZENLEMELERE GORE IDAEL SOZLESME MODELI VE PLANLAMASI NASIL
OLMALIDIR?

Arsa sahibinin (5) yildan uzun siire elinde bulundurdugu arsasini dogrudan miiteahhitle
arsa karsilig1 insaat isi blinyesinde teslim etmesi yerine; %2100’ kendisine ait yeni kuracag bir
sirket ya da mevcut gayrimenkul sirketine arsasin1 emsal bedelle devretmek, sonra da bu sirketi
miiteahhitle muhatap kilmak daha dogru bir yontemdir. Arsa bedeli; SPK lisansli gayrimenkul
degerleme sirketlerine tespit ettirilmelidir. Bu belirlemede pesin satis bedeli ile insaatin
tamamlanma siiresi baz alinarak vadeli satis bedeli ayr1 ayri tespit ettirilebilir. Vade farklar1 da
yine emsale uygun sekilde endekslenebilir. Arsanin pesin bedeli ilk etapta tapu harcinin matrahi
icin 6nemli olup; vade sonunda gerceklesen vadeli son satis bedeline gore pismanlik beyani ile
tapu harci yasal hale (diizeltilerek) getirilebilir. Arsanin kurulacak sirkete emsale en uygun
sekilde vadeli olarak satilmasi, arsa sahibi acisindan arsanin en uygun bedelle vergisiz realize
edilmesini saglayacaktir. Sirketin, miiteahhitle kat karsiligi ya da hasilat paylasimli modeli
tercih etmesinde de nakde ihtiyag ile yatirim amacli gayrimenkul edinimi 6nemli olacaktir.



MEVCUT DUZENLEMELERE GORE IDAEL SOZLESME MODELI VE PLANLAMASI NASIL
OLMALIDIR?

Tamamen yatirnm amagh bagimsiz boliim maliki olmak isteniyorsa “kat karsilig1”;
nakde doniip nakit ihtiyaci giderilmek isteniyorsa ‘“hasilat paylasimli” model tercih
edilmelidir. Boylece; isin sonunda elde edilecek hasilata karsilik arsa maliyeti daha
ger¢ekei belirlenmis olacak ve kar-zarar da daha gergeke¢i hesaplanacaktir. Sirketin vergi
sonrasi kar1 arsa sahibi ortagina dagitmasiyla net arsa bedeli en optimal vergileme ile arsa
sahibine ulasmis olacaktir. Burada nakit ihtiyacin tercihinde “hasilat paylasimli” modelin
yabancilara satista KDV ayrimciligini ve iki ayri fiyatlamay1 bertaraf ettigini de bir kez

daha soylemeliyiz.



Katiliminmz icin tesekkur ederim.

ILHAN KIRIKTAS
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