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Oncelikle sunu belirteyim. Hukukgular biz vergicilere giydirip gittiler, ver-
giciler, yargiglar ne diisiiniiyorlar merak etmediler. Halbuki biz vergiciler olarak,
idare hukukgulart ile, ticaret hukukgulart ile ve hatta vergi usul kanuna muhalefet
anlaminda, ceza hukukgulart ile ¢alismak durumundayiz. Dolayisiyla, verginin
tabanini hukuk olusturur. Hukukun ne oldugu, ne diistindiigii, bir vergici igin ¢ok
o6nemli olmali. Ben de dyle olduguna inantyorum.

Ben bugiin Yap-Islet-Devret projeleri olarak belirledim konumu. Aslinda bu
konu boyle ¢ok uzakta bir konu gibi goriiliiyor, ama hayatin tam da i¢inde. Bugiin
hocamdan 6ziir dileyerek diyorum, emlak vergisinden daha 6nemli gelir olarak.
Sonra, degerli konut vergisinden daha biiyiik bir alan kapsiyor. Neden? Kd&priiler,
otoyollar, sehir hastaneleri... Efendim, 6zellikle son 10 yilda iilkede gergeklesti-
rilen pek ¢ok yatirim Yap-Islet-Devret ile gerceklestiriliyor. Ancak benim burada
dikkat cekmek istedigim, bu kdpriilerin, otoyollari yapildigi 3996 sayili Kanuna
degil, Medeni Kanun’a gore yiiriiyen Yap-Islet-Devret projeleri. Simdi, burada
iki tane ilan goriiniiyor. Nedir, Tuzla Marina? Ne yapilmis? 29 bucuk yilligina
Yap-islet-Devret ile ihale edilmis. Bakin 29 buguk yil, ama 30 yil degil. ikinci
proje Giimiishane Belediyesi’nin yaptig1 bir ilan. Burada 30 yil ayni hak, daimi
ve miistakil iist hakki olarak da belirlenmis. Benim bugiinkii konusmamin ana
konusunu, 29 buguk yilla 30 yi1l arasindaki o alt1 aylik fark olusturuyor?

Arkadaslar, Yap-Islet-Devret modelleri iki baslik altinda inceleniyor.
- 3996 say1li Kanunda Ongoériilen YID Modelleri ve
- 3996 say1li Kanun Kapsami Disindaki YID Modelleri.

Bu bdyle ¢ok kolay bir ayrim gibi. Ama emin olun, Istanbul’un en biiyiik
projelerinden birini ger¢eklestiren miiteahhit firma, bunu yap islet devret olarak
planladig1 i¢in kendiliginden 3996 sayili Kanuna gore yiiriiyecegini diistinmiis.
Halbuki bir projenin 3996 sayili kanuna gore yiiriitiilebilmesi igin devlet projesi
olmasi gerekiyor. Yani, ilgili idare projeyi hazirlayacak, Yiiksek Planlama Kuru-
luna gotiirecek. Yiiksek Planlama Kurulu tamam diyecek. Daha sonra ilgili bakan
onaylayacak, dyle yliriirliige girecek. Yoksa taraflarin anlastigi her yap-islet-devret
projesinin, 3996 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin degil.

Yap-islet-Devret Modelinin dayanagina baktigimizda, Gerek 3996 sayili
Kanun kapsamindaki Yap-islet-Devret modellerinin, gerekse diger modellerin, as-
linda Medeni Kanun’daki bir irtifak hakki tiirli olan iist hakkina dayandigini gor-
mekteyiz. O halde irtifak hakk: ve iist hakki nedir? Sorusuyla baslayalim sunuma.
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Oguzman’a gore, irtifak hakki, esya tizerinde hak sahibine o esyadan yarar-
lanma yetkisi saglayan ayni bir haktir.

Ust hakk1 ise, TMK md.726’ya gére, sahibine baskasina ait tasinmaz {izerin-
deki yapinin maliki olma yetkisi veren bir irtifak hakkidur.

Ust hakkinin kurulusuna gelince, TMK md.826’ya gore, bir tasinmaz ma-
liki, Tiglincii kisi lehine arazisinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya mevcut
bir yapty1 muhafaza etme yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir.

Tasinmaza iligkin; miilkiyet, irtifak haklari ve tasinmaz yiikleri ile rehin hak-
lari, TMK md.1008’e gore tapu siciline tescil olunur.

Dolayisiyla, bir irtifak hakki olan {ist hakki da tapu siciline tescille kurulur.
Ancak, TMK md.827 geregince, iist hakki tesisi i¢in Oncelikle resmi senet tanzim
edilmesi gerekir.

Ust hakki en cok kag yil icin kurulabilir? Genel olarak bakildiginda TMK
md.836’ya gore st hakki en ¢ok 100 yil i¢in kurulabilir. Ancak, 3996 sayili Ka-
nun kapsamindaki Yap-islet-Devret Modellerinde iist hakkinin siiresi azami 49
yil olabilmektedir.

Peki siiresi sona eren iist hakkinin akibeti ne olur?

TMK md.828/1°¢ gore, iist hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve
arazinin biitiinleyici parcasi olur ve tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmadikea,
kendisine kalan yapilar i¢in {ist hakki sahibine bir bedel 6demez.

Arkadaslar, Yap-islet-Devret Projeleri, 3996 sayih Kanun Kapsaminda-
ki Yap-islet-Devret Projeleri ve Diger Yap-islet-Devret Projeleri olarak ikiye
ayrilmaktadir.

3996 say1li. Kanuna gore; Yap-islet-Devret Modeli; Ileri teknoloji veya yiik-
sek maddi kaynak ihtiyact duyulan projelerde kullanilmak tizere gelistirilen 6zel
bir finansman modelidir.

Planladiklar1 yatirim ve hizmetleri Kanun kapsaminda gerceklestirilmek is-
teyen idareler, Yiiksek Planlama Kurulu’na (YPK) miiracaat eder. YPK uygun
gordiigi projeler i¢in idareyi yetkilendirir.

3996 sayili Kanun kapsaminda Yap-Islet-Devret Modeline gére gergekles-
tirilecek yatirim ve hizmetlere iliskin sdzlesmeler; yetkili idarelerin bagli, ilgili
veya iliskili oldugu Bakanin onay1 alinarak imzalanir.

3996 sayih Kanun Kapsam Disindaki Yap-islet-Devret Projeleri ise,
- Daimf (siirekli) ve miistakil (bagimsiz) iist haklari ve
- Daimi veya miistakil olmayan iist haklar1 olarak ikiye ayrilmaktadir.

O halde hangi iist haklar1 daimidir ve hangi iist haklar1 miistakildir so-
rularimin cevaplanmasi gerekmektedir.

T.C. MALTEPE UNIVERSITESI » Hukuk Fakiiltesi Dergisi « 2023 /2



Yap-islet-Devret Modeline Gére Yapilan islerde KDV Planlamasi

Daimi iist haklari, TMK md.826’ya gore siiresiz olarak tesis edilen {ist hak-
lar1 ile en az 30 y1l i¢in kurulan iist haklaridir.

Miistakil iist haklari ise, mirascilara veya 3. kisilere devri miimkiin olan tist
haklaridir. TMK md.826/2’ye gore, aksi kararlastirilmadikga iist hakki mirascila-
ra ve 3. kisilere devredilebilir. Yani, s6zlesmede taraflar aksi yonde bir anlagma-
ya varmamislarsa, list hakki her zaman miistakil (bagimsiz) bir nitelige sahiptir.
Ama sozlesmede baskalarina devri bir sekilde engellenmis olan iist haklari ile
mabhiyeti itibariyle devri miimkiin olmayan intifa hakki, siikna hakki gibi haklar
hi¢bir zaman miistakil hak olarak degerlendirilemez.

O halde, iki sart1 bir arada dikkate alirsak;

- En az 30 yil igin tesis edilmis olup, mirasgilara ve 3. kisilere devri miimkiin
olan iist haklari, daimi ve miistakil {ist hakki olarak degerlendirilir.

- En az 30 yil i¢in tesis edilmis olsa bile, tesis edilirken; 3. kisilere devredile-
meyecegine, mirasc¢ilara intikal etmeyecegine, ayni hak tesis edilemeyecegi-
ne ve bu tiir tasarruflarin izin alinmak suretiyle yapilabilecegine yonelik ki-
sitlamalar getirilen (kamu kuruluslarinca getirilenler dahil) Gist haklar1 daimi
ve miistakil tst hakki olarak kabul edilmez.

Peki, bir iist hakki daimi ve miistakil olsa ne olur, olmasa ne olur? Bir
baska ifadeyle, 29,5 yil siireli Yap-islet-Devret Projesi ile 30 Y1l siireli Yap-
Islet-Devret Projesi arasinda ne fark var? Aradaki 6 ayhk siire farkinin ke-
rameti nedir?

Bilindigi tizere, TMK md.704 ve 998 uyarinca, tasinmazlar iizerindeki ba-
gimsiz ve siirekli haklar, Tapu siciline taginmaz olarak kaydedilir.

Daimi ve bagimsiz {iist hakki da TMK 826/3 uyarinca iist hakki sahibinin
istemiyle tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilir.

Buna gore;
- 30 yildan daha az bir siire i¢in tesis edilmis olan miistakil {ist haklarinin, tapu
kiitiigiinde ayri bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmesi miimkiin degilken,

- 30 y1l ve daha uzun stireli (en az 30 yi1l siireli) stireli miistakil {ist haklarinin,
tapu kiitiigiinde ayr bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmesi miimk{iindiir.

Peki, bir iist hakkinin, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak
kaydedilebilmesi ile kaydedilememesi arasinda ne fark var?

Bir st hakkinin, daimi ve miistakil olmasi, yani tapu kiitiiglinde ayr1 bir
sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmesi, artik o {ist hakkinin tasinmaz gibi tasarruf
islemlerine konu olmasini saglar. Yani, bu hakki ayni bir tasinmaz gibi bilango-
nuzda gosterebilirsiniz, tizerinde ipotek kurulabilir, teminat gosterip, karsiliginda
banka kredisi kullanabilirsiniz, hatta lizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti ve
yeni bir {ist hakki bile tesis edilmesi miimkiindiir.
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Yap-islet-Devret Projelerinin Katma Deger Vergisi Karsisindaki duru-
munu gelince, bu konuyu iki baglik altinda inceleyebiliriz:

- Daimi veya Miistakil Ust Hakki Iceren Yap-islet-Devret Projelerinde KDV
ve

- Daimi veya Miistakil Ust Hakk:1 Icermeyen Yap-islet-Devret Projelerinde
KDV.

Daimi ve Miistakil iist hakki iceren Yap-islet-Devret projelerinde,

Ust hakk1 sahibi, ingaat tamamlandiginda; arsa sahibine insaati yapmaktan
kaynaklanan herhangi bir fatura kesmez. Ciinkii, arsa kendisine ait degildir ama
inga edilen bina ve benzeri yap1 zaten iist hakki sahibi olarak kendisine aittir.

Arsa sahibi de iist hakki siiresi boyunca bina ve benzeri yapiy1 kullanmakta
olan iist hakki sahibi adia herhangi bir kira faturas diizenlemez, ¢iinkii iist hakki
tarafindan kullanilmakta olan bina ve benzeri yap1 zaten iist hakki sahibine aittir,
arsa sahibine degil.

Ust Hakki Siiresi Sona Erdiginde: yapilar, TMK md.828 uyarinca, arazi ma-
likine kalacag1 ve arazinin biitlinleyici pargasi olacagindan ve yap islet devret
sozlesmelerinde ortada bir miisteri-satici iliskisi bulunmadigindan, {ist hakk: sa-
hibince, siire sonunda bina ve benzeri yap1 arsa sahibine teslim edilirken herhangi
bir fatura diizenlemesi gerekmez.

Daimi ve Miistakil iist hakki icermeyen Yap-islet-Devret projelerinde
ise, bina ve benzeri yapinin insaatin1 gerceklestiren iist hakki sahibi, bu binay1
29,5 yil kullanacak olsa bile, 29,5 yilin sonunda degil, ingaat tamamlanip, cins
tashihinin yapildigi veya fiili kullanimin basladigi tarih itibarryla, bina ve benzeri
yapiy1 arsa sahibine teslim etmis sayilir.

Ust hakki sahibinin, teslim tarihi itibariyle arsa sahibi adina, insaat maliyeti
+ Kar marji tutarinda bir fatura diizenleyip KDV hesaplayarak kayitlarina “arsa
sahibinden alacak” olarak intikal ettirmesi gerekmektedir.

Arsa sahibinin ise, iist hakk: sahibince diizenlenmis olan faturada gosteri-
len tutarin, binanin kullanilmaya baslandig1 tarihi miiteakip kalan kira siiresine
boliinmesi suretiyle hesaplanan kira bedelini, ilgili donemlerde kira geliri olarak
tahakkuk ettirip, lizerinden KDV hesaplamasi gerekmektedir.

Ust hakki sahibinin, arsa sahibince diizenlenecek kira faturalari ilgili do-
nemde bir taraftan kira gideri olarak kurum kazancindan indirmesi, diger taraftan
arsa sahibinden alacak tutarindan diismesi gerekmektedir.

Ozetle arkadaslar, Tuzla Marina ve Giimiishane Belediyesi rneginde oldugu
gibi Yap-Islet-Devret modellerinden birinin siiresi 29 buguk y1l, digerinin siiresi
30 yil. Ust haklar ikiye ayriliyor: Daimi ve miistakil {ist haklar1 ile daimi ve
miistakil olmayan {iist haklari. Eger bir iist hakki minimum 30 yil ise ve devredi-
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lebiliyorsa, 30 yildan fazla olmak daimi anlamina geliyor. Baskalarina devredil-
mesi de bagimsiz oldugunu gosteriyor. Bu durumda ne oluyor arkadaglar? Bu {ist
haklari, s0yle ifade edeyim, sizin bir arsaniz var. Miiteahhit bunun iizerine binay1
yapti. Kag yil kulland1 bunu? 29 buguk yil. 29 bucuk yil doldugunda, Maliye
Bakanlig1 diyor ki, binay1 yaptin, simdi fatura et, KDV yi 6de ve 29 yil bunu kira
O6demeden kullan. Ama 30 yil oldugu takdirde Maliye Bakanlig1 diyor ki, senin
burada KDV 6demen gerekmiyor. Neden? Ciinkii {ist hakki zaten sana ait. Yani o
gayrimenkuliin iizerinde insaat yapma hakki daim1 ve miistakil olarak bana ait ve
bu tapuda ayri bir sayfaya kaydediliyor. Bir kere daha tekrarliyorum arkadaslar.
Bir iist hakki minimum 30 yi1l ve devredilebilir nitelikte oldugu takdirde ayni bir
gayrimenkul gibi, bir daire gibi, bir arsa gibi, bir tarla gibi tapuda ayr1 bir sayfa-
ya kaydediliyor. Bunun ne énemi var? Bunun su énemi var: Ben bu hakki ayn1
arsa gibi, bina gibi kullanabiliyorum. Uzerine ipotek koyabiliyor, diger smirli
ayni1 haklar1 koyabiliyor, bilangoya alabiliyorum. Bunu gostererek bankadan kre-
di kullanabiliyorum. Yani, tamamiyla bir tasinmaz goériiniimiinde ve niteliginde.

Peki, bunun ne énemi var? Bunun su énemi var: Ingaat1 ben yaptim, insaatin
iizerine oturdugu tasinmaz da bana ait, daimi ve miistakil oldugu i¢in. Dolayisty-
la, ingaat bittiginde benim bunu bagka birine devretmem gibi bir durum meydana
gelmiyor. O nedenle de fatura diizenlemem, yiizde yirmi KDV 6demem gerek-
miyor.

Toparlayayim. Alt1 ayin ne 6nemi var? 29 buguk yil oldugunda marina yap-
tim, 10 milyon dolar tuttu. Ne yapar? 300 milyon lira tuttu. Yiizde yirmiden, 60
milyon lira KDV 6demek durumundayim. Ama 29 buguk degil de, 30 yili oldugu
takdirde marinay1 yaptim, fatura etmiyorum. 60 milyon lira KDV 6demiyorum.
Cebimde kaliyor. Binay1 30 yil kullandiktan sonra miilk sahibine birakip gidi-
yorum. Burada, benim bu konuyu se¢mem en biiyiik neden hukuke¢u arkadaglar
i¢in. Ozellikle 6grencileri dikkate alarak sdylityorum. Hukuktaki bu detay, daimi
ve miistakil tst hakkiyla diger iist haklariin farkini bilmek size uygulamada bii-
yiik bir avantaj getiriyor. Bu projelerin 50 milyon dolar, 100 milyon dolar ol-
dugunu diisiiniin. Burada dogru tercihi yaptiginiz igin, 29 buguk yil yerine, 30
yil yaptiginiz i¢in yilizde yirmi katma deger vergisinden kurtuluyorsunuz. Fatura
kesmediginiz i¢in gelir ya da kurumlar vergisi, aradaki maliyet lizerine konulan
karm vergisinden kurtuluyorsunuz. Bu, miiteahhit i¢in ¢ok ciddi bir avantajdir.
Bu kurgular1 bastan dogru yapmak sizi bir adim one ¢ikartir ve miiteahhidin de
finansman yiikiinii ciddi anlamda hafifletir. Tesekkiir ediyorum. Hepinize saygi-
lar sunuyorum.
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