GAYRIMENKUL EDINiM SECENEKLERIi VE YASAL CERCEVE

Fransa’da gayrimenkul edinmek, yalnizca ekonomik bir islem degil;
hukuki ve idari sonuclar olan uzun vadeli bir taahhiittiir. Bu siirecg,
Fransa’nin kendi hukuk sistemi, vergi mevzuati ve idari
uygulamalar cercevesinde degerlendirilir. Yabanci bir ililkede miilk
edinirken, alisik olunan kurallarin birebir gecerli olacag: varsayimi
¢cogu zaman yanilticidir.

Fransa’da miilk edinimi; tapu islemleri, noter siireci, vergi

yiukimliiliikleri, kullanim haklar1 ve miilkiyetin devri gibi cok sayida
hukuki baslik icerir. Bu basliklarin her biri, secilen edinim
yontemine gore farkh sekilde uygulanir. Aym miilk, farkh bir hukuki
yap1 altinda edinildiginde tamamen farkli sonuclar dogurabilir.

West-Invest, hukuki ve yasal cerceveyi bir “engel” ya da “teknik
detay” olarak degil, kararin temel bileseni olarak ele alir. Amacg,
hukuku basitlestirmek degil; karmasik goriinen yapiy1 anlasilir hale
getirmektir. Boylece karar, varsayimlara degil, gercek bilgiye
dayanr.

Bireysel Alimda Hukuki Cerceve
(Ev / Daire / Apartman)

Bireysel alimda miilk, gercek kisi adina tescil edilir. Tapu dogrudan
alicinin uizerine kayit altina alinir ve miilkiyet hakki kisisel olarak
dogar. Bu yapi, hukuki olarak en sade model gibi goriinse de,
beraberinde onemli sorumluluklar getirir.

Fransa’da bireysel miilkiyet; kullanim, kiralama, satis ve miras
konularinda Fransiz Medeni Kanunu’na tabidir. Miilkiin nasil
kullanilacagi, hangi kosullarda kiraya verilebilecegi ve satis
siirecinde hangi yiikiimliiliiklerin dogacagi acik kurallarla
belirlenmistir. Ayrica apartman dairelerinde ortak alanlara iliskin
yiikiimliiliikler ve yonetim kurallar da hukuki ¢cercevenin parcasidir.



Vergisel acidan bakildiginda, bireysel alim miilk sahibini dogrudan
sorumlu kilar. Emlak vergileri, olas1 kira gelirleri ve satis hdlinde
dogabilecek kazanc vergileri kisisel diizeyde degerlendirilir. Bu
yapi1, kisa vadede basit goriinse de uzun vadede dikkatli planlama
gerektirir.

West-Invest, bireysel alimin “dogal tercih” oldugu varsayimiyla
hareket etmez. Bu yontemin hangi kosullarda avantajli, hangi
durumlarda sinirlayici olabilecegi acik bicimde ele alinir.

Yasam Sonu Satista Hukuki Cerceve
(Yasam Satis - Viager)

Yasam Sonu Satis (viager), Fransa hukukunda ozel kurallarla
tanimlanmis bir edinim modelidir. Bu modelde hukuki iliski, klasik
alim-satim sozlesmelerinden farkhdir. Satis bedeli, pesin odeme ve
saticinin yasami boyunca siirecek diizenli odemeler seklinde
yapilandirilir.

Bu sozlesmeler, noter huzurunda diizenlenir ve taraflarin haklari
son derece net bicimde belirlenir. Saticinin miilk lizerindeki
kullanim hakki, alicinin yiikiimliiliikleri ve odeme kosullari hukuken
baglayicidir. Bu nedenle viager, eksik bilgiyle girilebilecek bir islem
degildir.

Hukuki agidan en onemli unsurlardan biri belirsizliktir. Alicinin
miilke fiilen ne zaman sahip olacagi onceden kesin olarak
bilinemez. Bu durum, hukuki degil ama fiili bir belirsizliktir ve karar
asamasinda mutlaka dikkate alinmalidir.

West-Invest, viager modelini yalnizca hukuki tanimiyla degil;
dogurdugu sonuclarla birlikte ele alir. Bu yontemin kimler igin
uygun olabilecegi, kimler icin riskli olabilecegi acik bicimde
degerlendirilir.



SCI Uzerinden Edinimde Hukuki Cerceve

SCI (Société Civile Immobiliere), Fransa’da gayrimenkul edinimi icin
kullanilan ozel bir sirket yapisidir. Bu yap1 altinda miilk, gercek
kisiler yerine sirket adina tescil edilir. Kisiler sirkette pay sahibi
olur ve miilkiyet dolayl olarak elde edilir.

SCI’nin hukuki cercevesi, sirketler hukuku ile gayrimenkul
hukukunun kesisiminde yer alir. Sirket sozlesmesi, pay dagilimi,
yonetim yetkileri ve karar alma mekanizmalar1 bastan belirlenir. Bu
yapi1, ozellikle ortaklh alimlar ve miras planlamasi acisindan esneklik
saglayabilir.

Ancak SCI, otomatik olarak avantajli bir yap1 degildir. Sirketin
kurulmasi, yonetilmesi ve siirdiiriilmesi ek idari yiikiimliiliikler
dogurur. Ayrica her SCI yapisi ayni vergi rejimine tabi degildir. Yanlis
kurgulanan bir SCI, bireysel alimdan daha karmasik sonuclar
dogurabilir.

West-Invest, SCl'yi bir “coziim” olarak sunmaz. Bu yapinin hangi
amaclarla anlaml olabilecegi ve hangi durumlarda gereksiz risk
yaratabilecegi tarafsiz bicimde ele alinir.

Vergi Yiukiumliiliiklerinin Hukuki Boyutu

Fransa’da gayrimenkul edinimi, vergi hukukunun onemli bir
parcasidir. Miilkiin edinimi, kullanimi ve elden cikarilmasi farkh
vergi yikiimliiliikleri dogurur. Bu yiikiimliiliikler, edinim yontemine
gore degiskenlik gosterir.

Vergiler yalnizca yillik odemelerden ibaret degildir. Satin alma
asamasindaki noter harclari, miilk sahibi olundugu siirece cdenen
vergiler ve satis halinde dogabilecek kazanc¢ vergileri birlikte
degerlendirilmelidir.



West-Invest, vergi konusunu tek basina ele almaz. Vergisel
sonuclarin hukuki yapi ile nasil baglantili oldugu ve yanlis
yapilandirilmis bir edinimin nasil beklenmedik sonuclar
dogurabilecegi acikca ortaya konur.

Oturum, Yerlesim ve Miilkiyet Ayrimi

Fransa’da miilk edinimi ile Fransa’da yasama hakki ayn1 hukuki
zeminde degerlendirilmez. Miilk sahibi olmak, otomatik olarak
oturum veya vatandaslik hakki dogurmaz. Bu iki alan, tamamen
farkli mevzuatlara tabidir.

Bu ayrimin dogru yapilmamasi, karar asamasinda ciddi yanlis
anlamalara yol acabilir. West-Invest, miilkiyet hukuku ile go¢ ve
oturum hukukunu bilin¢li sekilde ayirir ve bu alanlarin birbirinin
yerine gecmedigini acikca ifade eder.

Hukuki Cercevenin Amaci
Hukuk, siireci zorlastirmak icin degil; sinirlar netlestirmek icin
vardir.

Fransa’da gayrimenkul edinirken bu sinirlarin bilinmesi, kararin
kendisi kadar onemlidir.

West-Invest, hukuki ve yasal cerceveyi bir “uyari listesi” olarak
degil, kararin saglam zemini olarak ele alir. Bilgi, yonlendirme amaci
tasimaz; belirsizligi azaltmay: hedefler.

Karar, ancak bu netlik saglandiginda gercek anlamini kazanir.
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