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Oz

Tiirkiye ciddi deprem riski altinda olan bir iilkedir. Yasa koyucu bu nedenle iil-
kedeki depreme dayaniklilik bakimindan risk tasiyan yapilarin doniistiiriilme-
sinde vatandaslarina ek mali kiilfetler getirmemek amaciyla 6306 sayili Kanun ile
kimi vergisel yilikiimliiliiklere istisna getirmistir. Bunlarin baginda tapu harci gel-
mektedir. Alic1 ve satic1 agisindan ayri ayr1 %2 olan ve islem bakimindan top-
lamda %4’e ulasan ve ¢ogunlukla tamamu aliciya yansitilan tapu harci miikelle-
fiyeti, vatandaslar acisindan ciddi bir mali yiiktiir. Tapu harc istisnasiin uygu-
lanmasinda islemi yapan ve tapu harcini tahsil eden “Tapu Idaresi”, kat karsiligi
insaat sozlesmesi modeline gore yapilan insaatlar ile hasilat paylasimi modeline
gore yapilan ingaatlar1 vergi hukukundaki kiyas yasagina ragmen kargilagtirarak
yorum yoluyla ayrim yapmakta ve hasilat paylasim modelinde tamami miiteah-
hit tarafindan {iciincii kisilere satilan bagimsiz boliimlere istisna uygulamamak-
tadir. Isbu makalede; her iki sozlesme tiiriiniin hukuki durumu ve belge diizeni
bakimindan isleyisi irdelenerek 6306 sayili Kanun kapsamindaki tapu harci istis-
nasinin uygulanma sartlar1 arastirilacaktir.
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Anahtar Kelimeler

eTapu Harc1 *Riskli Alan ®Hasilat Paylasimi ®Vergi Istisnas1 *Kat Karsilig1 In-
saat

APPLICATION OF THE TITLE DEED FEE EXCEPTION IN LAW NO.
6306 IN LAND FOR FLAT AND REVENUE SHARING MODELS

Abstract

Tiirkiye is a country at serious earthquake risk. For this reason, the legislator has
introduced exceptions to some tax liabilities with Law No. 6306 in order to avoid
additional financial burdens on citizens in the transformation of buildings that
are at risk in terms of earthquake resistance in the country. The most important
of these is the title deed fee. Title deed fee subscription, which is 2% separately
for the buyer and seller and reaches 4% in total for the transaction, with the entire
amount being reflected to the buyer, is a serious financial burden in terms of
maintenance. In the application of the title deed fee exemption, the "Land
Registry Administration", which carries out the transaction and collects the title
deed fee, makes a distinction through interpretation by comparing the
constructions made according to the construction contract model in return for
flats and the constructions made according to the revenue sharing model, despite
the prohibition of comparison in the tax law, and in the revenue sharing model,
all of them are transferred to third parties by the contractor. It does not apply any
exceptions to sold independent sections. In this article; The legal status of both
contract types and their functioning in terms of document order will be examined
and the application conditions of the title deed fee exemption within the scope of
Law No. 6306 will be investigated.

Keywords

eTitle Deed *Fee Risky Area ®*Revenue Sharing ®Tax Exemption ®Construction
in Exchange for Land

GIRIS

Tiirkiye deprem riski ¢ok yiiksek olan bir iilkedir. Bu nedenle; yap1
kalitesi bakimindan yeterli diizeyde olmayan eski yap1 stokunun yikila-
rak depreme dayanikli yeni yapilarin insa edilmesi iilkemiz agisindan
onemli bir hedeftir. Bu hedefe ulasabilmek i¢in 6306 sayil1 Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Dontistlirtilmesi Hakkinda Kanun ¢ikarilmistir?.

1 31.05.2012 tarih ve 28309 say1li Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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Kanun'un gerekgesinde? c¢ikarilacak bu kanun sayesinde, basta
deprem olmak iizere tabii afetler sebebiyle meydana gelmesi kuvvetle
muhtemel can ve mal kayiplarinin 6nlenecegi; miilkiyet haklarma saygj,
saglikli ve diizenli yerlesme, daha az maliyet ile en fazla sosyal faydanin
temin edilmesi, kaynaklarin planly, saglikli ve verimli kullanilmasi ilkele-
rinin hayata gecirilmesinin de miimkiin olacagy; afet riski altinda oldugu
kabul edilen yerlerde deprem afeti meydana gelmeden 6nce buralardaki
meskenlerin, isyerlerinin ve sanayi tesislerinin yeni alanlara nakledilmesi
sayesinde, yerlesme ve yap1 emniyetinin temin edilecegi ve muhtemel can
ve mal kayiplari ile iktisadi ve sosyal diger zararlarin en aza indirilmesi-
nin miimkiin olacagi; ayrica, halihazirda yasanabilirlikten uzak, kéhne-
mis, can ve mal emniyeti bakimindan riskli ve goriintii itibar1 ile de ¢irkin
olan yapilagsmalarin ortadan kaldirilabilecegi, estetik yapilar insa edile-
cegi ve halkin daha sithhatli ve emniyetli sartlar altinda ikameti de temin
edilecegine vurgu yapilmig; Kanun'un 7'nci maddesinin gerekgesinde de
bu amagla vergi, resim ve harg gibi mali miikellefiyetler i¢in istisnalar ge-
tirildigi belirtilmistir.

Bilahare 7153 sayili Kanun'un?® 24’tincti maddesi ile 6306 sayili Ka-
nun’un 7'nci maddesinin 9'uncu fikrasinda degisiklik yapilmis bu degi-
siklik gerekgesinde’; 6306 sayili Kanun kapsaminda hangi vergi, harg ve
iicretlerin istisna oldugu ve bu istisnalardan kimlerin ve hangi sartlarda
faydalanacagi® agik¢a diizenlenerek uygulamada yasanan tereddiitlerin
giderilmesinin amaglandig1 agikg¢a belirtilmis olmasina ragmen, yapilan
bu degisiklik sonrasinda da uygulamada yasanan bazi tereddiitler gide-

rilememistir.

2 https://cdn.tbmm.gov.tr ~ /KKBSPublicFile/D24/Y2/T1/WebOnergeMetni/be19ba64
9bce-498f-8ael-c9de07bc8f75.pdf , (Erisim Tarihi: 02.10.2023).

3 10.12.2018 tarih ve 30621 say1li Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

4 Degisiklikten 6nceki metin: Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve
tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harclar, damga vergisi,
veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden; kullandirilan krediler
sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir.

5 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondiistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasarisi'nin 26'nc1
maddesinin gerekgesi.

¢ https://cdn. tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D27/Y2/T2/WebOnergeMetni/8{68bb5b-
3ce2-47e3-be2b-bf4f0fba2d2a.pdf , (Erisim Tarihi: 02.10.2023)
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Bunun nedeni Kanun'u uygulamakla gorevli idarelerin, kanunu laf-
zen yorumlamak yerine 6teden beri yapageldikleri uygulamalar1 degis-
tirme konusunda gosterdikleri direngtir.

Bu makalede, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ve arsa karsiligt
hasilat paylasimi sozlesmelerinde 6306 sayili Kanun’'da yer alan tapu
harc istisnasinin kapsami ve uygulamada karsilasilan problemler ile ¢o-
zim Onerileri incelenecektir.

1. VERGI HUKUKU BAKIMINDAN ISTISNA VE MUAFIYET
KAVRAMLARI

Glnliik dilde istisna ve muafiyet kelimeleri ¢cogu kez ayni anlamda
kullanilmakla birlikte vergi hukukunda bunlar arasinda ciddi bir teknik
ayrim vardir. Vergi muafiyeti; vergi kanunlarina gore vergiyi doguran bir
olayin miikellefi oldugu halde yine ayni ya da bagka bir kanuna gore bu
miikellefin miikellefiyet disinda birakilmasidir.” Bunun i¢in muafiyet
kapsamina alinan miikellefin kendi sahs1 bakimindan kanunda tanimla-
nan bazi 6zelliklere sahip olmasi gerekir.® Vergi istisnasi ise vergi kanun-
laria gore vergiyi doguran bir olayin yine ayni ya da bagka bir kanun ile
vergi disinda tutulmasidir.’

Kisaca muafiyet kisi ile istisna ise verginin konusuyla ilgilidir. Vergi
kanunlarma gore kendisine vergi borcu terettiip eden gergek ve tiizel ki-
silerin'® bazilarmin bu kapsamdan ¢ikartilmasi halinde muafiyetten; vergi
kanunlarmin vergiyi bagladiklar1 olayin vukuu veya hukuki durumun te-
kemmiilii ile dogan vergiyi doguran olaym belirli sartlarla vergi dis1 bi-
rakilmasi' ise istisnadan kaynaklanir. Bu muafiyet ve istisnalar somut

7 AKDOGAN, Abdurrahman, Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, 6.Basim, Ankara,
2006, s.46.

8 YIGIT, Ugur, Mali Giice Gore Vergilendirme Tlkesi, Yaklasim Yayimnalik, Ankara,
2008, s.135.

9 NADAROGLU, Halil, Kamu Maliyesi Teorisi, Beta Basim Yayim Dagitim, 10.Baski,
Istanbul, 1998, 5.237.

10 ONCEL, Mualla / KUMRULU, Ahmet / CAGAN, Nami, Vergi Hukuku, Turhan Ki-
tabevi, 8.Baski, Ankara, 2000, s.72.

1 KIZILOT, Siikrii / TAS, Metin, Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, Yaklasim Ya-
yincilik, Eyliil 2011, Ankara, s.66.
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duruma uygulanirken, vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muame-

lelerin gercek mahiyeti esas alinir.'?

6306 say1li Kanunun 7'nci maddesinin 9"uncu fikrasinda tapu har-
ayla ilgili olarak diizenlenen vergi avantaji kanunda “istisna” mahiye-
tinde diizenlenmistir. Nitekim 492 sayili Har¢lar Kanunu'na ekli 4 Sayil
Tarife'nin 1/20-a maddesinde gayrimenkulii devir eden ve devir alanin
ayri ayr1 tapu harci 6deyecegi hitkme baglanmistir. 6306 sayili Kanun'un
7'nci maddesinin 9'uncu fikras: kapsamina giren bir islem yapildiginda
sadece devir edenler degil, devir alanlar agisindan da tapu harci aranil-
mamaktadir. Yani harcin miikellefleri degil, normalde harcin konusuna
giren islem harg dis1 birakilmakta yani tapu harcin1 doguran olay hargtan
istisna edilmektedir.’® Bu detayin 6nemi, konuyla ilgili olarak asagida ya-
pacagimiz ¢oziimlemelerde agiklanacaktir.

2. VERGI HUKUKUNDA YORUM MESELESI

213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun' 3’iincti maddesinde vergi ka-
nunlarinin yorumlanmasi ile ilgili son derece agik bir diizenleme yapil-
mustir. Buna gore; vergi kanunlari lafzi ve ruhu ile hiitkiim ifade eder. Laf-
zin agtk olmadig1 hallerde vergi kanunlarinin hiikiimleri, konulusundaki
maksat, hiikiimlerin kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan
baglantis1 goz oniinde tutularak uygulanir.

Goriilecegi tizere, vergi hukukunda yorum yapabilmek bir 6n sarta
baglanmistir ve bu 6n sart lafzin agik olmamasidir. Eger lafiz agik ise ve
anlagilmasinda problem yoksa yorum yapmaya da ihtiyag yoktur.'> Ana-
yasa'mizin 73’lincii maddesi geregince vergi kanunla konulacagy,

12 EROL, Ahmet, Tiirk Vergi Sistemi ve Vergi Hukuku, Yaklasim Yayimcilik, 2008, An-
kara, s.52.

13 FAHRAN, Ferhat: “6306 Sayil1 Kanun’a Gore Riskli Yap1 Kapsaminda Olan Binalar-
daki Tapu Devir Islemlerinde Harg Istisnasina Iliskin Olarak, Uygulama Yoénetmeli-
ginde 2013 ve 2014 Yillarinda Yapilan Diizenlemeler ve Eklemeler”, Yaklasim Der-
gisi, Say1:266, Subat 2015, Erisim: https://portal.yaklasim.com/makale/2015-2/6306-
sayili-kanuna-gore-riskli-yapi-kapsaminda-olan-binalardaki-  tapu-devir-islemle-
rinde-harc-istisnasina-iliskin-olarak-uygulama-yonetmeliginde- 2013-ve-2014-yilla-
rinda-yapilan-duzenlemeler-ve-eklemeler?term=6306 , (Erisim Tarihi: 06.10.2023).

14 10.01.1961 tarih ve 10703 say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

15 BASPINAR, Ahmet, Tax Law&Turkish Tax System, Maliye Bakanlig: Strateji Bas-
kanlig1 Yayinlari, issue no: 2009/394, Ankara, 2009, s.14.


https://portal.yaklasim.com/makale/2015-2/6306-sayili-kanuna-gore-riskli-yapi-kapsaminda-olan-binalardaki-%20tapu-devir-islemlerinde-harc-istisnasina-iliskin-olarak-uygulama-yonetmeliginde-%202013-ve-2014-yillarinda-yapilan-duzenlemeler-ve-eklemeler?term=6306
https://portal.yaklasim.com/makale/2015-2/6306-sayili-kanuna-gore-riskli-yapi-kapsaminda-olan-binalardaki-%20tapu-devir-islemlerinde-harc-istisnasina-iliskin-olarak-uygulama-yonetmeliginde-%202013-ve-2014-yillarinda-yapilan-duzenlemeler-ve-eklemeler?term=6306
https://portal.yaklasim.com/makale/2015-2/6306-sayili-kanuna-gore-riskli-yapi-kapsaminda-olan-binalardaki-%20tapu-devir-islemlerinde-harc-istisnasina-iliskin-olarak-uygulama-yonetmeliginde-%202013-ve-2014-yillarinda-yapilan-duzenlemeler-ve-eklemeler?term=6306
https://portal.yaklasim.com/makale/2015-2/6306-sayili-kanuna-gore-riskli-yapi-kapsaminda-olan-binalardaki-%20tapu-devir-islemlerinde-harc-istisnasina-iliskin-olarak-uygulama-yonetmeliginde-%202013-ve-2014-yillarinda-yapilan-duzenlemeler-ve-eklemeler?term=6306
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degistirilecegi veya kaldirilacagi i¢in lafzin acik oldugu durumlarda kiyas
veya yorum yoluyla vergi koymak veya istisna hiitkmii ihdas etmek miim-
kiin degildir. Vergi Odevinin Anayasa’'mizda Siyasi Hak ve Odevler
igcinde diizenlenmis olmas1 ve vergileme hakkinin dogrudan dogruya
parlamentonun varlik sebebi sayilmas: dolayisiyla vergi hukukunda yo-
rum konusu son derece dikkatli degerlendirilmesi gereken bir konudur.
Aksi halde her vergi uygulayicisinin kendisini parlamento yerine koya-
rak “aslinda sunu demek istedi” diyerek vergi koymas: ya da kaldirmasi s6z
konusu olur.

Yasanin soziinden ilk bakista bir anlam ¢ikartilamiyorsa, ya da ¢i-
kartilan anlam ciddi bir kusku ve duraksamaya yol agiyorsa yasanin
amaci ve 0zl arastirilacaktir. Bu arastirmada basvurulacak yorum yon-
temleri ise Vergi Usul Kanunu'nda 6ngoriilen tarihi, sistematik ve amag-
sal yorum yontemleridir.'® Lafzi agik olmayan climlenin, varsa tarihsel
stire¢ icerisindeki degisimi ve gerekgeleri, yasa sistematigi icindeki yeri
ve ciimlenin amaci arastirilarak yorum yapilacaktir. Lafiz ilk basta anlam
ifade edecek kadar agik ise ayrica amag bakimindan bir yorum yapmak
miimkiin degildir.

Vergi hukukunda kiyas yasag1 vardir. Kiyas, bir olay hakkinda ya-
sada yer alan kuralin nitelikleri ve kosullar1 ona benzeyen ama yasada yer
almayan bagka bir olaya uygulanmasidir. Vergi hukukunda kiyasa basg-
vurulmasi, kanun koyucunun vergiye tabi oldugunu agik¢a ongormedigi
olay ve islemlerin de vergi kapsamina alinmasina veya agik¢a vergi dist
birakmadi81 olay ve islemlerin vergi kapsamindan ¢ikarilmasina neden
olabilir. Bu durum verginin yasallig1 ilkesine aykiridir.”” Goriilecegi tizere
kiyas yonteminin yiikiimlii veya Hazine yararina bir sonu¢ doguracag-
nin énemi bulunmamaktadir. Ister yiikiimlii ister Hazine yararina olsun
kiyas vergi hukukunda kullanilmasi miimkiin olmayan bir yorum yonte-
midir.®

16 ONCEL Mualla / KUMRULU, Ahmet / CAGAN, Nami, a.g.e. 5.23.

17 UFUK, Mehmet Tahir, “Vergi Hukukunda Yorum ve Kiyas”, Yaklasim, Mayis 2001,
https://portal.yaklasim.com/makale/2001-5/ vergi-hukukunda-yorum-ve-ki-
yas?term=vergi%20hukukunda%20yorum (Erisim Tarihi: 06.10.2023)

18 KIZILOT, Siikrii / TAS, Metin, a.g.e. s.48.


https://portal.yaklasim.com/makale/2001-5/%20vergi-hukukunda-yorum-ve-kiyas?term=vergi%20hukukunda%20yorum
https://portal.yaklasim.com/makale/2001-5/%20vergi-hukukunda-yorum-ve-kiyas?term=vergi%20hukukunda%20yorum
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3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
HUKUKI NIiTELiGI VE VERGISEL BELGE DUZENI
BAKIMINDAN iSLEYiSi

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesi, uygulamada ve doktrinde
daha yaygin olarak “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi” adiyla anilmaktadir.
Cok sik karsilagilan bir sézlesme olmasina ragmen yasalarla diizenlenmis
bir tanim1 mevcut degildir ve “atipik” bir s6zlesme sayilmaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sozlesmeleri, arsa sahibi ile ytikle-
nici arasinda yapilan ve eser sdzlesmelerinin bir tiirii olan sozlesme tipi-
dir. Bu sozlesmeler, yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak
arsa malikinin arsasi iizerine bina yapim isini {istlendigi, arsa malikinin
ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliimiin miilkiyetini yiikle-
niciye gecirmeyi vadettigi sozlesmelerdir.?’ Arsa pay karsili1 insaat soz-
lesmesi, is gorme sozlesmelerinden eser sozlesmesi niteligini tasimakla
birlikte, tipik bir eser sozlesmesi degildir. Ciinkii eser sozlesmesinde ol-
dugu gibi yiiklenicinin yaptig1 ise karsilik arsa sahibi ticret degil, belli arsa
paylariin devrini iistlenmektedir. Ote yandan miilkiyeti devir borcu do-
guran sozlesmelerden satis sozlesmesi olarak da nitelendirilemez. Ciinkii
satis sOzlesmesi saticiya bir malin zilyetliginin devrini, aliciya ise mala
uygun bir bedel 6demeyi yiikler.”! Arsa payr karsiligi insaat yapim

¥ ALTINKAN, Onur, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Taraflarimin Temerriidii Ha-
linde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Seckin Yayinlari, Ankara, 2022, s.23.

20 DUMAN, Ilker Hasan, Arsa Pay1 Karsilig: Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmeli-
dir?, Seckin Yayinlari, 4.Basim, Ankara, 2021, s. 13.

2t Bu konuya iliskin Yargitay 24.01.1984 tarihli ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kuru-
lunun E. 1983/3, K. 1984/1 say1ili kararinda arsa pay: karsilig1 insaat szlesmesinin ne
siirekli borg iligkisi ne de ani edimli borg iligkisi oldugunu, bu ytizden iki borg iliski-
sini de ieren siirekli gecici karmagig1 bir borg iligkisi oldugunu belirtmistir. Yargitay
buna neden olarak da eserin bir siire gegmeden tamamlanamayacagini bu yiizden de
siirekli borg iligkisi niteliklerini barindirdigini, ayni: zamanda satig sdzlesmesinin ani
edimli bir bor¢ oldugu g6z éniinde bulundurularak ani edimli borg iliskisinin de un-
surlarmni tasidigini kararmda: “Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozles-
mesi genel olarak “ani edimli” s6zlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, is-
tisna sozlesmesinin bir tiirti olan insaat sdzlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve
masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢ine yayilmis
olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg iligkilerine
ozgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri
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sozlesmelerinde ise taraflar birbirinden nakit tahsil etmemekte her iki ta-
raf da karg1 tarafa borcunu ayni olarak 6demektedir. Her iki taraf da kar-
silikli olarak borglu ve alacakli duruma girdiginden, arsa pay1 karsilig:
ingaat sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdendir. 22

Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, uygulamada arsa paymin yiik-
leniciye devri hemen yapilmamakta, ya insaatin ulastig1 asamaya gore ki-
sim kisim devir yapilmakta ya da yiikleniciye {iciincti kisilere satis yapa-
bilmesi i¢in vekaletname verilmektedir. Bunu nedeni, yiiklenici agisindan
ingaat asamasinda yapacag: satislarla nakit ihtiyacini karsilamak, arsa sa-
hibi agisindan ise baslamamis ya da heniiz bitmemis bir insaatin yarim
kalma riskinden dolay1 agir sonuglar: olabilecek tapu devrinin baslan-
gicta yapilmasinin doguracag: sakincadan kaginmaktir.?? Vekaletname
yoluyla ytiiklenicinin ti¢iinctii kisilere satis yapmasinin saglanmasiyla ali-
nan bedel yiiklenici de kalmakta ve ytiiklenici “satic1” sifatini kazanmak-
tadir.?

Konunun faturalagsma ve mali yonii de esasen bu anlayisa uygun
sekilde Katma Deger Vergisi Uygulama Genel Tebligi'nde? diizenlenmis-
tir. Teblig’e gore; arsa karsili1 insaat isinde iki ayr1 teslim s6z konusudur.
Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik
miiteahhide arsa pay: teslimi, ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsa pa-
yina karsilik arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimidir. Taraflarin

diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi gortilmektedir. O
halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agikca belirtildigi gibi, insaat sdzlesmeleri
“gecici - siirekli karmasig1” bir 6zellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de
bu yoldadir” diyerek arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin gegici siirekli karmagig:
bir 6zellik tasidigmna karar verilmistir.

2 KAYA, Ali Burak: “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi Ve Bu
Dogrultuda Uygulanacak Hiikiimler”, https://www.ozgunlaw.com/makaleler/arsa-
payi-karsiligi-insaat-sozlesmesinin-hukuki-niteligi-ve-bu-dogrultuda- uygulanacak-
hukumler-478 , (Erisim Tarihi: 03.10.2023).

2 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023’tincii maddesine gore, tapu kiitiigiindeki
tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan ii¢iincii kisinin
bu kazanimi korunacagmdan arsa sahibinin arsa pay1 tapusunu bastan devretme-
mesi, bir nevi teminat vazifesi gérmektedir.

2 ALTINKAN, a.g.e, s.74.
% 26.04.2014 tarih ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.


https://www.ozgunlaw.com/makaleler/arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesinin-hukuki-niteligi-ve-bu-dogrultuda-%20uygulanacak-hukumler-478
https://www.ozgunlaw.com/makaleler/arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesinin-hukuki-niteligi-ve-bu-dogrultuda-%20uygulanacak-hukumler-478
https://www.ozgunlaw.com/makaleler/arsa-payi-karsiligi-insaat-sozlesmesinin-hukuki-niteligi-ve-bu-dogrultuda-%20uygulanacak-hukumler-478
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KDV miikellefi olmalar1 durumunda her iki teslim i¢in de KDV uygula-
nacaktir.

Asagidaki Sekil-1 tizerinden konuyu 6rneklendirecek olursak; arsa
sahibi ile ytiiklenicinin, arsa tizerinde toplam 100 bagimsiz boliim insa
edilmesi ve bunlarin 40 adedinin arsa sahibinin pay1, 60 adedinin ise yiik-
lenicinin pay1 olarak sdzlesme yapildig: ve sdzlesme ekinde de her bir ba-
gimsiz boliim bazinda paylasimin gosterildigini varsayalim.2 Insaatin ta-
mamlanmasiyla birlikte?” miiteahhit arsa sahibine toptan teslim edecegi
40 adet bagimsiz boliim i¢in KDV Kanunu'nun 27'nci maddesinin 6'nc
tikrasinda yer alan “arsa karsilig: insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, mii-
teahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Ka-
nununun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet
bedeli esasina gore belirlenen tutari esas alimir” hitkmii geregince maliyetini
hesaplayarak?, KDV Uygulama Genel Tebligi'nde toptan satislar i¢in be-
lirtilen %5 ilave ederek faturalandiracak; arsa sahibi de yiikleniciye aym
tutarda arsa faturasi kesecektir. Gerek Tapu Idaresinin uygulamasi ge-
rekse yukarida bahsedilen giivenlik mekanizmas1 geregince kat irtifaki
tapular: zaten arsa sahibi tizerine ¢ikacagi i¢in yiiklenicinin kestigi fatura
ile arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz boliimlerle ilgili tapuda ayrica bir
tapu devrine ihtiya¢ bulunmamaktadir. Arsa sahibinin payma diisen ba-
gimsiz boliimlerin miiteahhit miilkiyetine gecirilmesi icin ise “Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sézlesmesi”ne istinaden “temlik yoluyla tapu devri” ya-
pilmakta ve bu devir islemi esnasinda tapu harci aranilmamaktadir. Yiik-
lenicinin {igiincii sahsa satis1 bu temlik isleminden sonra gerceklesmekte-
dir ve baskaca bir istisna ve muafiyet hitkkmiiniin bulunmadig1 durumda
bu devir islemi tapu harcina tabidir.

% Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde yiizdesel paylagim orani yeterli olmayip,
bagimsiz boliim bazinda paylasim cetveli konulmasi gerekmektedir.

7 Iskan raporunun alinmasi veya iskan raporu alinmamis olsa bile fiilen oturuma bas-
lanmis olmasi hali Vergi Idaresi bakimindan insaatin tamamlanmasi olarak kabul
edilmektedir.

2 Arsa sahibine kalacak konut veya isyerlerine iliskin arsa paymnin miiteahhide devri
s06z konusu olmadigindan, arsa sahibine birakilacak konut veya isyerlerinin maliyet
bedelinin tespitinde arsa pay1 dikkate alinmayacaktir.
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Sekil 1: Arsa Pay: Karsilig Insaat Sozlesmesi Tapu Islemi ve Belge Diizeni

Isleyisi
KAT KARSILICI
Toplam 100 Adet Bagimsiz Boliim

. Fatura ile Sahs R S
Arsa Sahibi 40 Adet Tapu Devri Yok I5 Bitiminde
Harca Hare Yol
‘Tabi ~—
I TN e sensenen .
v ™ Miiteahhit'in 40 Adetlik Faturasy +KDV
3.Sahsa Satis N

Arsa Sahibinuin Arsa Faturast +KDV

Y
Miitahhit 60 Adet
Mo Harctan
N, lsfisna
4

3.5ahsa Satis

4. ARSA KARSILIGI HASILAT PAYLASIMI SOZLESMESININ

HUKUKI NIiTELIiGI VE VERGISEL BELGE DUZENI

BAKIMINDAN iSLEYISi

Hasilat paylasimi yonteminde ise arsa sahibi arsasini miiteahhide

satmakta ve karsiligini arsasi tizerine yapilan gayrimenkullerin hasilati-

nin belirli bir yiizdesi olarak almaktadir. Bu anlamda arsa sahibi ile mii-

teahhit arasinda yapilan s6zlesme siradan bir satis sozlesmesidir. Hasilat

paylasimi sozlesmelerinin tek 6zelligi sozlesmenin yapildig: sirada satis

tutarmin belirli bir rakam olarak kararlastirilmayip hasilatin belirli bir

ylizdesi olarak belirlenmesidir.?” Hasilat paylasimi sozlesmesi ile yapilan

islem, vadeli arsa satisi islemine benzemektedir. En 6nemli fark bu satisa

iliskin kesin satis bedelinin satis tarihi itibariyle belirsiz olmasidir. As-

linda bu belirsizlik, islemin niteligini etkilemek yerine satis tarihini etki-

leyecek bir durumdur.*

»  CETINOGLU, Erkan: “ingaat Sektoriinde Hasilat Paylasimi Modeli Avantajli m1?”,
Yaklagim Dergisi, Say1:301, Ocak 2018, Erisim: https://portal.yaklasim.com/ma-
kale/2018-1/i nsaat-sektorunde-hasilat-paylasimi-modeli-avantajli

mi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F %C4%B1m%C4%B1

04.10.2023).

(Erigsim Tarihi:

% KUCUK, Muzaffer: “Hasilat Paylasimi Sozlesmesi Ticari Faaliyetin Karinesi Olur
mu?”, Yaklasim Dergisi, Say1: 258, Haziran 2014, Erisim: https://portal.yakla-
sim.com/makale/2014-6/hasilat-paylasimi-sozlesmesi-ticari-faaliyetin-karinesi-olur-
mu?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F %C4%B1m%C4%B1 , (Erisim Tarihi:

04.10.2023).


https://portal.yaklasim.com/makale/2018-1/i%20nsaat-sektorunde-hasilat-paylasimi-modeli-avantajli%20mi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2018-1/i%20nsaat-sektorunde-hasilat-paylasimi-modeli-avantajli%20mi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2018-1/i%20nsaat-sektorunde-hasilat-paylasimi-modeli-avantajli%20mi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2014-6/hasilat-paylasimi-sozlesmesi-ticari-faaliyetin-karinesi-olur-mu?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2014-6/hasilat-paylasimi-sozlesmesi-ticari-faaliyetin-karinesi-olur-mu?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2014-6/hasilat-paylasimi-sozlesmesi-ticari-faaliyetin-karinesi-olur-mu?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
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Insaatin yarim kalma riskinden dolay1 agir sonuglari olabilecek ta-
punun miiteahhide devrinin baslangigta yapilmamasi, sozlesme tipi ge-
regince de boyle bir zorunluluk olmamasi® nedeniyle, arsa lizerine insa
edilen bina da ilk asamada arsa sahibi tizerine olmaktadir. Hasilat payla-
simma konu islem sonucunda arsa payini da igeren gayrimenkul niteli-
ginde yeni bir kiymet ortaya ¢ikartilacak (iiretilecek) ve buna iligkin tapu,
miilkiyet sahipleri adina kurulacaktir. Bu ara donemde, kisim kisim yapi-
lan bagimsiz boliim satiglar: nedeniyle arsaya iliskin bir teslim yapilmas:
gerekmesi halinde, arsa pay1 kismen, yeni tiretilecek kat miilkiyeti sahi-
bine arsa sahibi tarafindan pay1 oraninda (arsa pay1 olarak) devredilecek-
tir.®2 Satiglar esnasinda hesaplanan arsa bedelini arsa sahibi insaat1 yapan
firmaya fatura etmekte®, insaat1 yapan firma ise arsa sahibine bu bedeli
o0demektedir. Arsa sahibi, kat karsilig1 insaat modelinden farkli olarak
sO0zlesme geregince hicbir bigimde bagimsiz boliimiin sahibi olmamakta,
sadece kat irtifak tapulari (arsa tapusu arsa sahibi adina oldugu igin) ken-
disi adina ¢tkmaktadir. Arsa/arsa pay1 faturasi karsiligi miiteahhit tara-
findan 6demenin yapilmasiyla birlikte bagimsiz boliimlerin “hasilat pay-
lagim sozlesmesi” geregince miiteahhit {izerine temlikinin yapilmasi ve
miiteahhit tarafindan da ti¢iincii sahislara satilmasi s6z konusu olmakta-
dir. Insa edilen bagimsiz birimlerin tiglinctii kisilere satisinin tamami mii-
teahhit tarafindan yapilmaktadir,3* ve tamami miiteahhit tarafindan fatu-

ralandirilmaktadir.

31 BAHADIR, Engin: “Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Benzer Sozlesmelerle Kars:-
lastirilmas1”, Fiscaoeconomia, Vol.3 (1) 177-201, 2019, s.189. Erisim: https://der-
gipark.org.tr/tr/download/article-file/633628 , (Erisim Tarihi: 04.10.2023).

32 KI"JCI"JK, Muzaffer, a.g.m.

3 CALAL, Salih: “Anonim Sirkete Ait Arsanin Hasilat Paylasimi Yontemiyle Elden C1-
karilmas1”, Yaklasim Dergisi, Say1:280, Nisan 2016, Erisim: https://portal.yakla-
sim.com/makale/2016-4/anonim-sirkete-ait-arsanin-hasilat-paylasimi-yontemiyle-el-
den-cikarilmasi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F %C4%B1m%C4%B1 , (Eri-
sim Tarihi: 04.10.2023).

3 ALTINISIK, Sener: “Kat Karsilig1 (Arsa Pay1) Veya Hasilat Paylasimi Seklinde Dii-
zenlenen Sozlesmelere Gore Yapilan Bagimsiz Boliimlerin Vergilendirme Islemleri”,
e-Yaklagim Dergisi, Say1:259, Temmuz 2014, Erisim: https://portal.yaklasim.com/ma-
kale/2014-7/kat-karsiligi-arsa-payi-veya-hasilat-paylasimi-seklinde-duzenlenen-soz-
lesmelere-gore-yapilan-bagimsiz-bolumlerin -vergilendirme-islemleri-e-yakla-
sim?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F %C4%B1m%C4%B1 , (Erisim Tarihi:
04.10.2023).


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/633628
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/633628
https://portal.yaklasim.com/makale/2016-4/anonim-sirkete-ait-arsanin-hasilat-paylasimi-yontemiyle-elden-cikarilmasi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2016-4/anonim-sirkete-ait-arsanin-hasilat-paylasimi-yontemiyle-elden-cikarilmasi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2016-4/anonim-sirkete-ait-arsanin-hasilat-paylasimi-yontemiyle-elden-cikarilmasi?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2014-7/kat-karsiligi-arsa-payi-veya-hasilat-paylasimi-seklinde-duzenlenen-sozlesmelere-gore-yapilan-bagimsiz-bolumlerin%20-vergilendirme-islemleri-e-yaklasim?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2014-7/kat-karsiligi-arsa-payi-veya-hasilat-paylasimi-seklinde-duzenlenen-sozlesmelere-gore-yapilan-bagimsiz-bolumlerin%20-vergilendirme-islemleri-e-yaklasim?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2014-7/kat-karsiligi-arsa-payi-veya-hasilat-paylasimi-seklinde-duzenlenen-sozlesmelere-gore-yapilan-bagimsiz-bolumlerin%20-vergilendirme-islemleri-e-yaklasim?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2014-7/kat-karsiligi-arsa-payi-veya-hasilat-paylasimi-seklinde-duzenlenen-sozlesmelere-gore-yapilan-bagimsiz-bolumlerin%20-vergilendirme-islemleri-e-yaklasim?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
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Hasilat paylasimi modeli, Vergi Idaresi tarafindan arsa karsilig1 in-
saat gibi degerlendirilmektedir ancak bu modelde modelin isleyisi ve fa-
turalandirma usulii tamamen farklidir. Arsa alim satimini siirekli ve mu-
tat olarak yapmayan gercek kisilerin igin hasilat paylasimi yonteminde,
miiteahhidin bagimsiz boliimleri kisim kisim satmasi nedeniyle arsa pay1
devirleri, birden fazla devir yoluyla gayrimenkul ticareti kapsamina gir-
memektedir. Clinkii bu gergek kisilerin hasilattan aldiklar1 pay, arsanin
karsili1 olarak degerlendirilmekte olup, sadece deger artis kazanci yo-
niiyle gelir vergisine tabi olmaktadirlar. Oysa kat karsilig1 insaat mode-
linde arsa sahibinin teslim aldig1 bagimsiz boliimlerin birden fazlasini sa-
tis1 ticari kazang hiitkiimlerine tabi tutulmaktadir. Ayrica bu yontemle insa
edilen gayrimenkullerin satisinda faturalandirma ve vergisel islemlerin
miiteahhit tarafindan yapilmasi gerektiginden, arsa sahibinin herhangi
bir vergisel ylikiimliiliigii olmadig: gibi, hukuki prosediirlerle ugrasmasi
da gerekmemektedir.s Vergi Idaresinin bu gériisiiniin, 6306 sayili Ka-
nun’da yer alan tapu harci istisnasinin uygulanmasi bakimindan 6nemine
asagida deginilecektir.

Asagidaki Sekil-2 tizerinden konuyu 6rneklendirecek olursak; arsa
sahibi ile yiiklenicinin, arsa iizerinde yapilacak bagimsiz boliimlerin ha-
silatin1 %40 arsa sahibi, %60 miiteahhide kalacak sekilde hasilat payla-
siml1 s6zlesme yaptiklarini, miiteahhidin toplam 100 adet bagimsiz bo-
liim insa edip sattigin1 varsayalim. Bagimsiz boliimler satildik¢a miiteah-
hit tiglincii sahsa bagimsiz boliim bedelinin tamamini fatura edecek; arsa
sahibi de bu bedelin %40’1n1 miiteahhide arsa pay1 olarak fatura edecek
ve miiteahhit bu faturanin bedelini arsa sahibine 6deyecektir. Gerek Tapu
Idaresinin uygulamasi gerekse yukarida bahsedilen giivenlik mekaniz-
mas1 geregince kat irtifaki tapular1 zaten arsa sahibi izerine ¢ikacag igin
miiteahhidin tiglincii kisilere satacagi bagimsiz boliimlerin miiteahhit
miilkiyetine gecirilmesi i¢in “Hasilat Paylasim Sozlesmesi”ne istinaden
6306 sayili Kanun'un 7'nci maddesinin 9/a fikras1 geregince tapu harc

% SEZER, Yilmaz: “Hasilat Paylasimi Yontemiyle Yapilacak Insaat Islerinin Avantaj-
lar1”, Yaklasim Dergisi, Say1:269, Mayis 2015. Erisim: https://portal.yakla-
sim.com/makale/2015-5/hasilat-paylasimi-yontemiyle  -yapilacak-insaat-islerinin-
avantajlari?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F %C4%B1m%C4%B1 , (Erisim Ta-
rihi: 04.10.2023).


https://portal.yaklasim.com/makale/2015-5/hasilat-paylasimi-yontemiyle%20-yapilacak-insaat-islerinin-avantajlari?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2015-5/hasilat-paylasimi-yontemiyle%20-yapilacak-insaat-islerinin-avantajlari?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
https://portal.yaklasim.com/makale/2015-5/hasilat-paylasimi-yontemiyle%20-yapilacak-insaat-islerinin-avantajlari?term=has%C4%B1lat%20payla%C5%9F%C4%B1m%C4%B1
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O0denmeksizin “temlik yoluyla tapu devri” yapilmas: gerekmektedir.
Yiiklenicinin tiglincii sahsa satist bu temlik isleminden sonra gerceklege-
cektir. Ancak Tapu Idaresi kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yaptig1 bu
temlik islemini, “bagimsiz boliim paylagim cetveli” olmadig: gerekcesiyle
hasilat paylasgimi stzlesmelerinde yapmamaktadir. Bunun nedeni, kat
karsilig1 insaat sozlesmesine kiyasen fazlaca yaygin olmayan hasilat pay-
lasimi s6zlesmesinin isleyis mekanizmasinin Tapu Idaresi'nce iyi anlasi-
lamamasi olsa gerektir. Zira hasilat paylagimi s6zlesmelerinde dahi, s6z-
lesme modeline tamamen aykiri olmasma ragmen paylasim cetveli talep
edilmektedir.

Sekil 2: Hasilat Paylagimi Sozlesmesi Tapu Islemi ve Belge Diizeni f§leyi§i

HASILAT PAYLASIMI
Toplam 100 Adet Bagimez Béliim

v Kat Irtifaka Tapula‘rl Arsa Sahibi Admna

Arsa Sahubi 0 Adet ¥ Mht‘e.ihl:t‘ 100 Adet
is Bitiminde
. Hargtan
100 Adet Dairenin N Istisna
‘I Arsa Salubinin Arsa Faturas +KDV EZ?‘::;:SE;FI;{;::: )
3.5ahsa Satig —F 3.5ahsa Satig
Imkam Yok

Elinde Mal Yok, (Miiteahhit Faturas: Yok)

5. 6306 SAYILI KANUN'DA YER ALAN TAPU HARCI
ISTISNASININ KAPSAMI

6306 sayili Kanun’da riskli alanlarin doniistiiriilmesi ile ilgili dii-
zenlemeler yapilirken, doniisiimii tesvik etme amacina yonelik olarak do-
niisiim siirecinde 6denmesi gereken kimi vergi ve harglar istisna kapsa-
mina almistir. Biz is bu makalede konuyu tapu harci agisindan inceledi-
gimiz icin yalnizca tapu harcina deginecegiz.

6306 say1l1 Kanun'un 7'nci maddesinin 9"uncu fikrasinda;

“Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanlik, TOKI, Iller Bankas: Ano-
nim Sirketi, Idare ve doniisiime konu yapilarin ingast isini yiiklenen miiteahhit
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ile malik ve en az bir yildir kiraci veya stmirlt ayni hak sahibi olarak riskli yapuy
kullanan gercek kisiler veya ozel hukuk tiizel kisilerinden birinin taraf oldugu;

a) Bu Kanun kapsamindaki tasinmazlarin doniisiime tabi tutulmadan 6nce
ilk satig1, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda
yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin malik, isi yiik-
lenen miiteahhit ve en az bir yildir kiract veya sinirlt ayni hak sahibi olarak riskli
yapryr kullanan gercek kisiler veya 0zel hukuk tiizel kisilerine ilk satisi, devri,

tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,

b) Bu Kanun kapsamindaki bir yapidan dolay:, bu Kanun kapsamindaki
parsellerde veya alanlarda veya soz konusu parsel ve alanlarin disindaki parsel-
lerde yeni bir yapt yapilmast ya da mevcut bir yapinin satin alinmast veya ipotek
tesis edilmesi islemleri,

¢) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen
yeni yapilarin isi yiiklenen miiteahhit, Bakanlik, TOKI, Iller Bankas: Anonim
Sirketi, Idare ve bunlarin istirakleri tarafindan gerceklestirilecek ilk satisi, devri,

tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,
...... , tapu harc, .....dan istisnadrr.” Hikmii bulunmaktadir.

Tablo 1'de 6zet olarak goriilecegi tizere Kanun maddesi incelendi-
ginde; yeni yapilarin (bagimsiz boliimlerin) arsa sahibi malik tarafindan
edinilmesi (arsa sahibi adina tapularin ¢ikarilmasi) islemi ile miiteahhit
tarafindan edinilmesi (tapuda s6zlesmeye gore arsa sahibinden miiteah-
hide temliki) ve miiteahhit tarafindan ilk satis1 islemlerinin tapu harcin-

dan istisna oldugu anlagilmaktadur.

Tablo 1: 6306 Sayili Kanun’a Gore Tapu Harct Istisnasinin Kapsam:

v'malike

v'isi yiiklenen miiteahhite

Kanun v'en az bir yildir kiraci veya smnirli
kapsaminda ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 vilk satis
yapilacak kullanan gercek kisilere veya ozel .
. e v'Devir

uygulamalar hukuk tiizel kisilerine

o v'Tescil
neticesinde visi yiiklenen | tarafindan Viootek tesisi i
meydana miiteahhit, gerceklegtirilecek potek tesist 1y

v'Bakanlik,

lemleri.
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gelen YENI v'TOKI,
YAPILARIN v ilbank A.S.
Idare ve

v'bunlarin igti-
rakleri

6. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE 6306 SAYILI
KANUN'DA YER ALAN TAPU HARCI iSTISNASININ
UYGULANMASI

Yukarida ayrintili olarak agiklandig: iizere “Arsa Pay1 Karsilig1 In-
saat Sozlesmesi”nde arsa sahibi ve miiteahhit yapilacak bagimsiz boliim-
leri “fiziken” paylagmaktadir. Is sonunda miiteahhit, arsa sahibine diigen
bagimsiz boliimleri arsa sahibine fatura etmekte ve fiziken de bunlar1 arsa
sahibine teslim etmektedir. Kat irtifaki tapular: zaten arsa sahibi adina ol-
dugu igin miiteahhidin fatura karsihig1 yaptig1 bu teslimlerde tapuda ay-
rica bir igslem yapilmasina ihtiya¢ bulunmadigindan tapu harci dogma-
maktadir. Burada bir “istisna” uygulamasi s6z konusu degildir, zira harc

doguran olay gerceklesmemistir.

Arsa sahibinin miiteahhitten s6zlesme geregince ve fatura karsili-
ginda fiziken de teslim aldig1 bagimsiz boliimlerin arsa sahibi tarafindan
edinilmesi harcin konusuna girmezken, edinilen bu bagimsiz boliimlerin
ticlincii sahislara satis1 ise tapuda islem yapilmasini gerektirdiginden ku-
ral olarak harcin konusuna girmektedir. 6306 sayil1 Kanun’da arsa sahibi
tarafindan edinilen bu bagimsiz boltimlerin tigiincii sahislara satigina dair
bir istisna bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu islem Kanun’un lafz1 gere-
gince harca tabi olmaktadir. 6306 sayili Kanuna gore malike (arsa sahi-
bine) satis hargtan istisna iken, malikin yaptig1 satis harca tabidir. Kald
ki, esasen bu modelde arsa sahibi miiteahhide fatura diizenleyip arsa sat-
makta, miiteahhit de fatura diizenleyip arsa sahibine bagimsiz boliim sat-
maktadir. Bu trampa iglemi Maliye Bakanhig1 uygulamalarinda iki ayr1 sa-
tis islemi olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla arsa sahibinin miiteah-
hitten fatura ile aldig1 bagimsiz boliimlerin, arsa sahibi tarafindan satil-
masi zaten ikinci satis olmaktadir. Bu bakimdan da harca tabi olmasi ge-
rekmektedir.
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Miiteahhit a¢isindan ise durum su sekildedir: Tapu idaresi, kat irti-
fak tapularini sadece arsa sahibi {izerine ¢ikarttigindan miiteahhidin pa-
yina diisen bagimsiz boliimlerin miiteahhide devri sirasinda miiteahhi-
din payma diisen bagimsiz boliimlerin 6nce tapudan miiteahhit adina
temlik islemi yapilarak tapu senetleri miiteahhit adina ¢ikartilmakta ve
bu islem 6306 sayili Kanun geregince, “yeni yapilarin isi yapan miiteahhide
devri” kapsaminda hargtan istisna edilmektedir. Miiteahhidin arsa sahi-
binden devirlerini aldig1 bu bagimsiz boliimleri tigiincii sahislara satist da
“yeni yapilarin miiteahhit tarafindan ilk satis” kapsaminda tapu harcindan
istisna edilmektedir. Burada belirtmek gerekir ki, miiteahhitten bagimsiz
boliim satin alan tigiincii kisi de s6z konusu satis isleminde kendi payina
diisen tapu harcini 6dememektedir, zira islemin kendisi hargtan istisna-
dir.

Goriilecegi tizere Kanun'un lafz1 agiktir. Yeni yapilarin hem malike
(arsa sahibine) hem de miiteahhide devri ile miiteahhidin {i¢lincii sahsa
satis1 tapu harcindan istisnadir.

7. HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERINDE 6306 SAYILI
KANUN'DA YER ALAN TAPU HARCI ISTISNASININ
UYGULANMASI

Yukarida ayrintili olarak anlatildig: iizere hasilat paylasim modeli-
nin isleyisi ve mantig1, kat karsili1 insaat modelinin isleyis ve mantigin-
dan tamamen farkli oldugu gibi, Vergi Usul Kanunu'na uygun belge ve
faturalandirma diizeni de biitiintiyle farklidir.

“Hasilat Paylasgimi Sozlesmesi” modelinde, arsa pay1 karsihig: in-
saat s0zlesmesinden farkli olarak arsa sahibi higbir sekilde fiziken bir ba-
gimsiz boliimii teslim almamaktadir. Ortaya ¢ikan bagimsiz boliimlerin
tamamu “fiziken” de, “hukuken” de miiteahhide ait olmakta, dolayisiyla
bu bagimsiz boliimlerin satisinda tiglincii sahislara diizenlenen tiim fatu-
ralar da miiteahhit tarafindan diizenlenmektedir. Yani ne arsa sahibi ta-
rafindan herhangi bir bagimsiz béliim ticlincii sahsa satilarak fatura dii-
zenlenmekte, ne de miiteahhit tarafindan arsa sahibine bir bagimsiz bo-
lim faturas: diizenlenmektedir. Miiteahhit tiim bagimsiz bdliimleri
ucglincii sahislara satarak faturalarini diizenlemekte, arsa sahibi de miite-
ahhide arsa faturasi diizenlemektedir. Esasen hasilat paylasim
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modelinde 6ziinde arsa sahibi fiyat1 belirli bir ¢cipaya baglayarak vadeli
arsa satig1 islemi yapmaktadir, olusan bagimsiz béliimlerin hi¢birine
sahip olmamaktadir. Insaat sonucunda ortaya ¢ikan yeni yapilarin ta-
mami1 miiteahhide aittir ve {igiincii sahislara ilk satis islemi miiteahhit
tarafindan yapilmaktadir.

Hasilat paylasimi modelinde, kat karsilig1 modelinden farkli olarak
trampa (karsilikli iki satis islemi) yoktur. Arsa sahibi, arsa satmakta ve
miiteahhitten parasini almakta; miiteahhit ise tiglincii sahislara satis yap-
maktadir. Nitekim; arsa sahibinin ayn1 zamanda miiteahhit olmas1 du-
rumunda yapilan bagimsiz boliim satiglarinin tamamina istisna uygu-
lanmasinin nedeni de, bu satislarin tamaminin miiteahhit sifatiyla ya-
pilan ilk satis islemi olmasidir. Zira ayn1 zamanda arsa sahibi olan mii-
teahhidin kendi kendine fatura keserek “arsa pay1 karsiliginda” kendine
satis yapmasi veya kendi kendine bir paylasim cetveli diizenlemesi miim-
kiin degildir. Bu nedenle arsa sahibi ile miiteahhidin ayn1 gercek veya tii-
zel kisi olmasi durumunda Kanun'un lafzina ve ruhuna uygun olarak ba-
gimsiz boliimlerin tamamina istisna uygulanmaktadir.’® “Bu satislarin su
kadar1 arsa pay1 karsiligidir, su kadar1 miiteahhit hakkidir, dolayisiyla sadece mii-
teahhit hakk: kismina istisna uygulanmalidir” gibi farazi bir hesap yapilma-
maktadir. Bu uygulama dogrudur, zira satis1 miiteahhit yapmaktadir.

Gelir Idaresi’nin hasilat paylasimi modelinde ticari kazang miikel-
lefi olmayan arsa sahibinin kazancin1 “deger artis kazanc1” olarak nitelen-
dirmesi de bu modelde arsa sahibinin higbir sekilde bagimsiz boliimlerin
bir kismina fiziken de hukuken de sahip olmadigini, bagimsiz boliim sa-
tis1 yapmadigini sadece arsasini sattigini teyit etmektedir.

8. HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERIYLE iLGIiLi OLARAK
TAPU IDARESI'NDE 6306 SAYILI KANUN UYGULAMASI
BAKIMINDAN ORTAYA CIKAN SORUNLAR

Uygulamada, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ¢ok yaygmn oldugun-
dan ve bu tiir sozlesmenin faturalandirilma esasi bakimindan arsa sahibi-
nin fiziken ve kayden de sahip oldugu yeni yapilarin arsa sahibi tarafin-
dan tiglincii sahsa satislarinin hakli olarak harca tabi olmasindan yola

%  Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin 17.09.2019 tarih ve 2019/10 Say1l1 Genelgesi,
G-2 Maddesi.
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cikilarak Tapu Midiirliiklerinde “arsa sahibi hissesine diisen bagimsiz bi-
liimler harctan faydalanamaz, miiteahhidin payina diisenler faydalanabilir” sek-
linde bir ezber yerlesmis durumdadir. Oysa Kanun’da istisna bakimindan
arsa sahibi payma diisen-miiteahhit payma diisen ayrimi yapilmamis®,
miiteahhidin yapacag: “ilk satis” islemi hargtan istisna edilmistir.

Hasilat paylasimi modelinde ise, noter onayli s6zlesme geregince;
satilan bagimsiz boliimlerin tamaminin miiteahhide ait oldugu (mdite-
ahhit sadece elde ettigi hasilattan bir kismini, satin aldig1 “arsanin bedeli”
olarak fatura karsilig1 arsa sahibine 6deyecektir) kesin oldugundan, arsa
sahibi adina ¢ikarilan kat irtifaki tapularinin tamaminin hasilat payla-
sim1 s6zlesmesine gore harcsiz olarak tapuda miiteahhide temlik (de-
vir) edilebilmesi (6306/M.7-9-a) ve temlik sonras1 miiteahhit tarafindan
yapilan ilk satis islemlerinin de (6306/M.7-9-c) tapu harcindan istisna
olmasi gerektigi izahtan varestedir.

Bu konuda Tapu Dairesinde “hakkaniyet geregi hasilat paylasimi mo-

delinde arsa sahibine diisen hasilat orani kadar kismin her bir bagimsiz boliimde
harca tabi tutulmas: dogru olur” gibi yasal dayanagi olmayan bir yorum ya-

pilmaktadir. Esasen bu yoruma sadik kalinirsa, hem operasyonel olarak
tapuda islemin icras1 zor olacak hem de faturalasma konusu belge diize-
nine uygun diismeyecektir. $oyle ki; teorik olarak miiteahhidin kendi en-
vanterinde tamami bulunan bir bagimsiz boliimiin yarisi igin fatura kes-
mesi, kalan yarisinin satilmamis gibi envanterde kalmasi; arsa sahibinin
ise envanterinde hi¢ olmayan bir bagimsiz boliimiin yarisi igin fatura kes-
mesi gerekecektir ki, Vergi Usul Kanunu'ndaki fatura nizamina aykiri bir
durumdur. Nitekim hasilat paylasimi modelinin faturalandirma sekli
boyle degildir. Bagimsiz boliimlerin tamaminin faturasimai tiglincii sahis-
lara miiteahhit keser.

Kanunda miiteahhit tarafindan ilk satis1 yapilan yeni yapilarin
harctan istisna oldugu lafzen acik oldugu halde, idarenin kendisini ka-
nun koyucu yerine koyarak yorum yoluyla “aslinda hasilat paylasim

7 OZAY, Osman Levent / DEMIRBA@ Feride: “6306 Sayili Kanun Bakimindan Kentsel
Déniisiim Siireci ve Tapu Sicil Islemleri Bakimindan Degerlendirilmesi”, Inénii Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, vol. 8, no. 2, pp. 218, Kasim 2017.
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modelinde de arsa sahibi payina diisen hasilat kadar kismin harca tabi olmas: ge-
rekir” seklinde afaki ¢ikarim yapmasi hukuka uygun degildir.

Nitekim hukuka uygun olmayan bu yoruma gore istisna uygula-
mas1 yapabilmek i¢in ortada noter onayli hasilat paylasim sozlesmesi ol-
masina ragmen “fiziki paylasim cetveli” talep edilmektedir ki, bunun ha-
silat paylasim sozlesmesinde miimkiin olamayacag: asikardir.

Kald1 ki, eger bu ¢ikarim dogru kabul edilirse, ayn1 uygulamanin
arsa sahibi ile miiteahhidin ayni gergek veya tiizel kisi oldugu durumda
da uygulanmasi, arsa sahibi payina diisen bagimsiz boliimler- miiteahhit
payina diisen bagimsiz boliimler seklinde “sanal” bir ayrim yapilip, sanal
olarak arsa sahibi payina diisen bagimsiz boltimler igin tapu harci istisna-
sinin uygulanmamas: gerekir. Bu ise Vergi Usul Kanunu'nun 3’tincii
maddesinde ifadesini bulan “Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu
olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir” ilkesine agikga aykiridir.
Nitekim yukarida ifade edildigi gibi arsa sahibi ile miiteahhidin ayn ger-
cek veya tiizel kisi olmasi durumunda Kanun'un lafzina ve ruhuna uygun
olarak bagimsiz béliimlerin tamamina istisna uygulanmaktadir.

Bagimsiz boliimlerin tamamini miiteahhidin satmas1 bakimindan
birbirinin ayni1 olan hasilat paylasimi modeli ile arsa sahibi ve miiteahhi-
din ayni kisi olmasi durumunu islemin kendisine degil de, isleme kaynak
sOzlesmenin taraflarina bakarak yorumlamak istisna islemini muafiyet ile
karistirmak anlamina gelmektedir. 6306 sayilh Kanun’'da “miiteahhit tapu
harcindan muaftir, arsa sahibi muaf degildir” seklinde bir lafiz yoktur. Belirli
islemlerin “hargtan istisna edilmesi” s6z konusudur. Buna gore de miite-
ahhidin yapacag ilk satis islemi harctan istisnadir. Hasilat paylasimi mo-
delinde, tiim bagimsiz boliimlerin satisin1 kendi nam ve hesabina miite-
ahhidin yaptig1 tartismasizdir. Elde ettigi hasilatin bir kismini, arsa bedeli
olarak arsa sahibine 6demesi “islemin” bu mahiyetini degistirmemekte-
dir. Kanun’da tanimlanan istisna “miiteahhidin payma diisen kismin
ticlincii sahsa satis1” degil, “miiteahhidin {iglincii sahsa satig1”dir. Nite-
kim Gelir Idaresi Bagkanligi'nca verilen bir 6zelgede3s; “6306 sayili Kanun
kapsaminda iizerinde riskli yapr serhi bulunan ... ada ... parselde kayith

3 GIB, AVDB, 11.10.2023 tarih ve 449638 say1ili dzelge.
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tasinmaz iizerine inga edilen .... adet® bagimsiz béliim icin ‘Diizenleme Seklinde
Hasilat Paylasimi Esasina Dayali Anahtar Teslimi Insaat Sozlesmesi’ geregince
isi yiiklenen miiteahhit sifatiyla .... tarafindan sozlesme kapsaminda yapilacak
devir islemlerinin tapu harcindan istisna tutulmas: miimkiin bulunmaktadir”
denilerek bu husus agikliga kavusturulmustur.

Yukarida ayrintili olarak agiklandig: iizere vergi kanunlarinin yo-
rumlanmasi belirli bir sistematige bagl olup, gelisigiizel yorum yapil-
mas1 miimkiin degildir. Her seyden 6nce yorum yoluna bagvurulabilmesi
“lafzin agtk olmamas1” &n sartina baglhdir. Lafiz acikken, Tapu Idaresi'nin
kendisini kanun koyucu yerine koyarak maksat sorgulamas: yapmasi hu-
kuki dayanaktan agik¢a yoksundur, velev ki lafiz amaglanan sonucu do-
gurmayacak sekilde yazilmis olsun. Boyle bir durumda dahi lafzin uygu-
lanmasi esastir, gerekli goriiliirse kanun lafzi yasa koyucu tarafindan de-
gistirilir. Kald1 ki, bahse konu olayda Gelir Idaresi Bagkanligi'nin goriisii
de hasilat paylasimi sozlesmelerinde tiglincii sahsa miiteahhit tarafindan
yapilan tiim satislarin 6306 sayili Kanun kapsaminda tapu harcindan is-
tisna oldugu yoniindedir. Gelir Idaresi Bagkanligi'min bu goriisiine rag-
men, Tapu Dairelerinin aksi yonde islem tesis etmeye ¢alismalar1 Ana-
yasa'nin 123’tincii maddesinde ifadesini bulan “idarenin tekligi” prensi-
bine de aykiridir.

SONUC

Tiirkiye ciddi deprem riski altinda olan bir tilkedir. Yasa koyucu bu
nedenle iilkedeki depreme dayaniklilik bakimindan risk tagiyan yapilarin
dontistiiriilmesinde vatandaslarina ek mali kiilfetler getirmemek ama-
cyla 6306 sayili Kanun ile kimi vergisel yiikiimliiliiklere istisna getirmis-
tir. Bunlarin basinda tapu harci gelmektedir. Alic1 ve satic1 agisindan ayri
ayr1 %?2 olan ve islem bakimindan toplamda %4’e ulasan ve ¢ogunlukla
tamamu aliciya yansitilan tapu harct miikellefiyeti, vatandaslar agisindan
ciddi bir mali yiiktiir. Getirilen istisna hem doniisiim maliyetlerini azalt-
mak hem de depreme dayanikli konut edinmek isteyen vatandaglarin ma-

liyetlerini azaltmak amacina matuftur.

39 Ozelgede; tapu harci istisnasia konu bagimsiz boliim adedi, 6zelgeye konu hasilat
paylasimi sdzlesmesine gore projede yapilacak bagimsiz boliimlerin tamaminin sa-
yisidir.
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6306 sayil1 Kanun’da; yetkili makamlar tarafindan riskli alan olarak
belirlenen yerlerde insa edilen yeni yapilarin (bagimsiz béliimlerin) arsa
sahibi malik tarafindan edinilmesi (arsa sahibi adina tapularin ¢ikaril-
mas1) islemi ile miiteahhit tarafindan edinilmesi (tapuda s6zlesmeye gore
arsa sahibinden miiteahhide temliki) ve miiteahhit tarafindan ti¢tincii sa-
hislara ilk satisi islemlerinin tapu harcindan istisna edilmistir.

Tapu Idare’since uygulamada yaygin olan kat karsilig1 insaat s6z-
lesmelerinde arsa sahibi ile miiteahhidin “fiziken” ve “hukuken” paylas-
tiklar1 bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina tescillerinin yapilmasi, soz-
lesmeye gore miiteahhide devri (temliki) ve miiteahhit tarafindan tigtincii
sahsa satis1 islemleri harg istisnas: kapsaminda degerlendirilirken; uygu-
lamada daha seyrek olarak rastlanan hasilat paylasimi so6zlesmelerinde
arsa sahibi ve miiteahhidin “fiziken” ve “hukuken” paylastiklar1 bagim-
siz boliim olmamasina, sadece vadeli satis benzeri olarak hasilatin belli
bir oraninin arsa bedeli olarak kararlastirilmasina ve tiim bagimsiz bo-
ltimlerin satisinin dogrudan dogruya miiteahhit tarafindan tigiinctii sahis-
lara faturasi kesilerek yapilmasina ragmen tiim bagimsiz boliimlerin 6306
sayilli Kanunun 7'nci maddesinin 9/a fikrasi kapsaminda mdiiteahhide
devrine izin verilmemekte ve hasilat paylasimi s6zlesmesinin 0ziine, isle-
yisine ve belge diizenine tamamen aykir1 olarak paylasim cetveli talep
edilmektedir.

Bu durum, “arsa sahibi payina diisen bagimsiz boliimlerin iigiincii sahis-
lara devri tapu harcina tabi olduguna gore, hasilat paylasimi modelinde de arsa
sahibi payina diisen kismin istisnadan faydalanmamas: gerekir” seklinde Gzet-
lenecek Kanun'un lafzina ve ruhuna aykir olarak yapilan bir yorumun
neticesidir. Oysa hasilat paylasimi sozlesmesinde arsa sahibine kalan
veya hissesine diigen bir “bagimsiz boliim” s6z konusu degildir. Bu ne-
denle hasilat paylasimi sézlesmelerinde, tamami miiteahhide ait olan ba-
gimsiz boliimlerin so6zlesme geregince dogrudan miiteahhit tarafindan
satilmasi islemleri 6306 sayili Kanun kapsaminda tapu harcindan istisna
tutulmalidur.
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