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30 Ocak 2021 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3470 sayih Cumhurbaskani Karari ile “6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapilarin
bulundugu yerlerde dontisum projeleri ¢ercevesinde tasinmaz maliklerine ait mevcut insaat alaninin bir bucuk katina kadar olan yeni
insaat alaninda yapilacak olan konutlara iliskin insaat taahhut isleri"ne iliskin KDV orani %1 olarak belirlenerek riskli yapisini kat karsiligi ya
da hasilat paylasimi sézlesmesi ile mUteahhide vermeden kendisi yaptiracak olan mal sahiplerine %17'lik bir vergi avantaji tanindi.

Konu ile ilgili olarak degerli meslektasim Abdullah Tolu gazetenizin 31 Ocak 2021 gunku sayisinda detayli bir yazi ile konuyu ¢ok guzel
acikladi. Degisikligin genel kapsamiyla ilgili s6z konusu yaziya bakmanizi dneririm.

Onceki gtin gayrimenkul hukuku konularinda sohbet etmekten hep keyif aldigim avukat arkadasim sevgili Ali Glivenc Kiraz'la yaptigimiz
gérusmede bana ydnelttigi sorulardan konunun ¢ok 6nemli bir baska kismi tzerine dusinme firsati buldum. Ali beyle bu seferki
sohbetimiz, s6z konusu indirimli KDV'nin uygulanacagi “taahhat” islerini kat karsiligi/hasilat paylasimi s6zlesmelerinden nasil ayiracagimiz
konusu Uzerine idi. Bu husustaki goruslerimi sizlerle de paylasmak isterim.

Kat Karsiligi/Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri hukuki ve vergisel yonden ne anlama gelir?

S6z konusu sézlesmeler bir tarafta hak sahibi olan gayrimenkul maliki diger tarafta da muteahhidin bulundugu, iceriginde, malikin
muteahhide birakacagl gayrimenkul tzerinde muteahhit tarafindan insa edilecek olan bagimsiz bélumlerden taraflarca mutabik
kalinanlarinin ya da s6z konusu bagimsiz bélumlerin satisindan elde edilecek gelirin/karin/hasilatin mutabik kalinan yuzdesinin malike
birakilacagina iliskin hukumler iceren “karma nitelikli” s6zlesmelerdir. Hukuken s6z konusu sozlesmeler de normal insaat taahhut
s6zlesmeleri gibi “eser” sdzlesmesi niteligindedir.

Vergi uygulamasi acidan konuya baktigimizda ise mali idarenin kat karsihgl sozlesmeleri iki ayri teslim iceren arsa/gayrimenkul satis
sozlesmeleri olarak gérmekte oldugunu biliyoruz. Kat karsiligi sézlesmelerde vergisel anlamda iki teslimden birincisi arsa sahibinin
muteahhide arsa teslimi, ikincisi ise muteahhidin arsa sahibine bagimsiz bélim teslimi olarak degerlendiriliyor.

Temeli “arsa”nin satisina yonelik olan bu sézlesmelerde arsayi satan mal sahibine arsa satis bedeli, bagimsiz bolum olarak édenirse buna
kat karsiligl sdzlesme, arsa satis bedeli arsa Uzerine insa edilen bagimsiz bélimlerin satisindan elde edilen gelirin/karin/cironun tzerinde
mutabik kalinan bir ytzdesi olarak éddeniyorsa buna da hasilat/kar paylasimli s6zlesme deniyor. Yani aslinda her iki halde de bir arsa
satisi var. Bunun karsiliginda bedel ayni olarak bagimsiz bélumle ddenirse bunun adi kat karsiligi, nakdi olarak ddenirse buna da hasilat
paylasiml sézlesme deniliyor. Pek cok durumda bunlarin da i¢ ice gectigini hasilat paylasimli baslayan islerin sonucta bagimsiz bélim
paylasimi ile sonuglandigini géruyoruz.

Bu sozlesmeler kapsaminda arsa satis bedelinin bir kisminin bagimsiz bolum, bir kisminin ise nakit olarak 6denmesi bu sézlesmelerin
karma niteligini degistirmemektedir. Ana 6zellik bu tur s6zlesmelerde arsa sahibinin bir kisim arsasini miateahhide satma amacinin
varhigidir.

insaat taahhiit s6zlesmelerinin farki nedir?

insaat taahhiit sézlesmesinde bir miteahhide insaat yaptirma amaci vardir. Kat karsihgi sézlesmeler gibi iki ayri teslimden s6z edilemez,
bir arsa satisi da ana amac degildir. Arsa sahibinin insaat taahhUt s6zlesmesi kapsaminda bir arsa teslimi de s6z konusu degildir.
Muteahhidin gorevi insaati, arsa sahibinin talimatlari cercevesinde tamamlayip teslim etmektir. Bu islem sonucunda muteahhit bir insaat
hizmeti sunmus olur ve buna iliskin faturasini duzenler. Bu fatura eger yukaridaki Cumhurbaskani Karari'nda belirtilen sartlari iceriyorsa,
30 Ocak 2021 tarihinden itibaren %1 olarak KDV de icerecektir.

insaat hizmet bedeli bagimsiz béliim olarak édenirse durum degisir mi?
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karsihkli iki teslim (arsa ve bagimsiz bélum teslimi), hasilat paylasimli s6zlesmelerde arsa teslimi (satisi) varken, insaat taahhtt
sdzlesmelerinde sadece hizmet ifasi s6z konusudur. Eger s6zlesmede bir arsa ya da baska bir bagimsiz bolim teslimi varsa bu arsa
sahibinden muteahhide yapilan bir ayni 6demedir. Bu hizmetin karsiliginin bagimsiz bolum olarak 6denmesi islemin niteligini

degistirmeyecektir.
Karar'la ilgili yukaridaki konu disinda bir iki ki¢uk hususla ilgili fikirlerimi de ayrica paylasmak isterim.
Riskli yapinin yerine yapilan yeni yapi isyeri niteliginde ise indirimli KDV uygulanir mi?

Bu konuda idarenin yapacagi yorumu beklemenin yararli olacagini distinmekle birlikte Cumhurbaskani Karar’'nda konunun agik¢a “konut”
insaati ile sinirh tutulmus olmasi nedeniyle diger sartlari saglasa bile ( 6306 kapsaminda riskli yapi/donusum projesi/azami 1.5 kathk yeni
insaat alani/insaat taahhut isi ) indirimli KDV oraninin konut insaati disindaki insaat taahhut s6zlesmelerinde uygulanmayacagini
dusuntyorum. Her iki taahhat isi bir arada yapilmissa indirimli KDV sadece konut kismina ve yukaridaki sartlarla uygulanmalidir.

1,5 kat1 asan yeni insaat alaninda indirimli oran nasil uygulanacak?

Kararda yer alan “...mevcut insaat alaninin bir bucuk katina kadar olan yeni insaat alaninda yapilacak olan ...” ifadesinin ne sekilde
yorumlanacagl konusu da ¢okca tartisiliyor. “Acaba 1,5 kati gecen yeni insaat alaninda yapilan konut insaati taahhut isinde 1,5 kata kadar
indirimli oran, onu gecen kisma normal oran uygulanabilir mi?” diye sorular geliyor pek ¢ok kisiden. Bu konuda da idare tarafindan
yapilacak agiklamayi beklemekte yarar var. Ancak sahsi disincem eger yeni ingaat alani 1,5 kati geciyorsa bunda bir oranlama yapmak
mumkun degil. Karar 1,5 kata kadar olan alanda yapilacak insaatlara bir indirim getirmis, onlari tesvik etmis gibi. Buradaki 1,5 kat azami
sinir. Eger yeni insaat alani 1,5 kati asiyorsa artik tum insaat icin indirimli orandan yararlanmak mumkutn olmayacaktir diye dastintyorum.
KDV uygulamasinda 150 metrekarenin altindaki konutlarda diger sartlarla birlikte uygulanan %1’lik KDV'de de ayni durum s6z konusu: 200
metrekarelik bir konutun KDV orani tim ev icin %18! Bunun da ayni sekilde uygulanacagini dusintuyorum ama yukarida da soyledigim gibi
idarenin yorumunu bekleyecegiz.
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