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- Arastirma Makalesi -

% KAT MULKIYETi KANUNU'NA TABi YERLERDE iSYERI

OLARAK KULLANILAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN KDV
INDIRIMI SORUNUNUN VERGI HUKUKU ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI*

(EVALUATION OF THE VAT DEDUCTION PROBLEM OF INDEPENDENT UNITS
USED AS WORKPLACES IN PLACES SUBJECT TO CONDOMINIUM LAW IN
TERMS OF TAX LAW)

Prof. Dr. Ozgiir BIYAN™"

(0Y/

Kat Miilkiyeti Kanununa tabi apartman ve sitelerde mesken olarak
kullanilan bagimsiz boliimler disinda, ticari ve mesleki faaliyetler nede-
niyle igyeri amach kullanilan boliimler de bulunmaktadir. Ticari ya da
mesleki faaliyetlerin ytriitiilmesi esnasinda kullanilan bagimsiz bolim-
lerin malik ya da kullanicilar ortak alanlarin yenilenmesi ve/veya tadila-
t1 nedeniyle arsa paylar1 oraninda harcamalara katilmakta, bu harcamalar
apartman ve site yonetimleri adina tanzim edilen fatura ve benzeri belge-
lerle tevsik edilmekte ve fakat s6z konusu kisilere makbuz karsihiginda
yansitilmaktadir. Bu harcamalarin fatura ve benzeri belgeler yerine mak-
buz ile bagimsiz boliim sahip ya da kullanicilarina yansitilmast Katma
Deger Vergisi Kanunu agisindan ilgili kisiler agisindan KDV indirimi
sorunu yasanmasina sebep olmaktadir. Bu durum anayasal agidan esitlik

H Hakem denetiminden ge¢mistir.

* Bu makale 10.06.2024 tarihinde Yayinevimize ulasmis olup, 28.06.2024 tarihinde
birinci hakem; 11.07.2024 tarihinde ikinci hakem onayindan gegmistir.

** Bandirma Onyedi Eyliil Uni., IIBF, Maliye Boliimii, obiyan@bandirma.edu.tr, OR -
CID ID:orcid.org/0000-0002-0804-9963
Hakem Degerlendirmesi: Dis bagimsiz.
Cikar Catismasi: Yazar tarafindan ¢ikar ¢atismasi bildirilmemistir.
Finansal Destek: Yazar bu ¢alisma i¢in finansal destek almadigini beyan etmistir.
Bu makaleye atif i¢in; BIYAN, Ozgiir, “Kat Miilkiyeti Kanunu'na Tabi Yerlerde
Isyeri Olarak Kullanilan Bagimsiz Bolimlerin KDV Indirimi Sorununun Vergi

Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi”, Mali Hukuk Dergisi, Cilt No.: 20, Say1 No.:
234,2024,s.1063-1078.
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ilkesine ve vergilendirmede gercek mahiyetin esas almmasmin Oniine
gecmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Bagimsiz B6lim, Katma De-
ger Vergisi, KDV Indirimi, Vergilendirmede Esitlik

ABSTRACT

Apart from the independent units used as residences in apartments
and sites subject to the Condominium Law, there are also units used for
workplace purposes due to commercial and professional activities.
Owners or users of these independent units used during the conduct of
commercial or professional activities participate in expenses in propor-
tion to their land share due to the renewal and/or renovation of common
places, and these expenses are documented with invoices and similar
documents issued on behalf of the apartment and site managements, and
are provided to the persons in question in return for a receipt is reflec-
ted. Reflecting these expenses to the owners or users of independent sec-
tions with receipts instead of invoices and similar documents causes
VAT deduction problems for the relevant persons in terms of the Value
Added Tax Law. This situation prevents the constitutional principle of
equality and the real nature of taxation from being taken as basis.

Keywords: Condominium Ownership, Independent Unit, Value
Added Tax, VAT Deduction, Equality in Taxation

skkok

I. Giris

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na! (KMK) tabi olan apartman
ve site yonetimleri tiizel kisilige sahip olmayan bir tesekkiil olarak de-
gerlendirilmekte ve KDV Kanunu karsisinda nihai tiiketici konumunda
kabul edilmektedirler. Bahsedilen bu yonetimler bagimsiz bolim sahip-
lerinin ya da kullanicilarinin ortak ihtiyaclarmi karsilamakta, bagimsiz
boliimler de ticart amaclh bir kullanim nedeniyle degil, cogunlukla mes-
ken amagl olarak kullanmaktadir. Ote yandan malik ya da kiracilar ara-

I Kat Miilkiyeti Kanunu, Kanun Numarasi: 634, Kabul Tarihi: 23.6.1965, RG
02.07.1965/12038
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sinda mesken amagl olmayip isyeri amagh olarak kullanilan bagimsiz
boliimler de yer alabilmektedir. Bir baska ifadeyle bagimsiz boliim sahip
ya da kullanicilar1 arasinda ticari ya da mesleki kazang elde edenler de
bulunabilmektedir. Bu kapsama giren kisilerin KDV Kanunu’nun? 29.
maddesi ¢ercevesinde harcamalara iliskin olarak yiiklendikleri KDV ’yi
indirme haklar1 bulunmaktadir. Isyerleri i¢in yaptiklari masraflarmm bir
parcasi olarak uygulamada aidat olarak bilinen genel gider katilim payla-
rina isabet eden Katma Deger Vergisini (KDV) de bu haklan cerceve-
sinde indirim konusu yapmak istemektedirler.

Diger yandan herhangi bir miikellefiyetleri olmayan ve Vergi Usul
Kanunu® (VUK) kapsamindaki belgeleri diizenlemekle yiikiimlii bulun-
mayan apartman ve site yonetimleri ise mali belgeler (fatura vb.) karsili-
g1 yapmis olduklar1 harcamalar1 bagimsiz boliim sahip ya da kullanicila-
rina KMK hiikiimleri ve yOnetim planlarina uygun olarak pay etmekte-
dir. Bagimsiz boliim sahip ya da kullanicilan tarafindan yonetimlere
odemeler yapilirken de apartman ya da site yonetimine ait basit bir mak-
buz ile belgelendirme isi tamamlanmaktadir. Iste bu asamada apartman
ya da site yonetimince diizenlenen makbuz, VUK kapsamindaki fatura
ve benzeri belgeler sinifinda sayilmadigimdan miikellefler agisindan indi-
rim sartlarindan biri yerine getirilmemis sayilmaktadir. Bu da neticede
ticart ya da mesleki faaliyetleri nedeniyle bagimsiz boliimleri kullananlar
acisindan KDV indirim hakkindan yararlanilamamasi anlamina gelmek-
tedir.

Bu caligmada iki soruya cevap aranmaya calisilmaktadir. Birincisi
KMK acgisindan yoOneticinin gorevleri arasinda harcama belgelerini her
talep edildiginde bagimsiz boliim sahip ya da kullanicilarina ibraz etme
yukiimliligii var midir? Bu sorunun cevabi ikinci sorunun da cevabini
etkilemektedir. Ikinci soru ise vergi hukuku agisindan bu belgeleri kulla-
narak ilgili isyerleri s6z konusu KDV’yi1 indirim konusu yapabilir mi?
Ozellikle vergisel agidan sorunun anayasal vergileme ilkelerinden biri
olan vergilemede esitlik ilkesi ve VUK’nun amir hiikiimlerinden biri
olan “vergilendirmede yapilan islemin ger¢cek mahiyetinin 6n plana
alinmasr” kuralma ve hatta “vergilemede delil serbestligi ilkesine” aykir
durumlar yarattig1 goriilmekte ve bu noktalar degerlendirilmektedir.

2 Katma Deger Vergisi Kanunu, Kanun Numarasi: 3065, Kabul Tarihi: 25.10.1984, RG
02.11.1984/18563

3 Vergi Usul Kanunu, Kanun Numarasi: 213, Kabul Tarihi: 04.01.1961, RG
10.01.1961/10705
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II. KMK Acisindan Durum Tespiti: Yoneticilerin Belge ibraz
Etme Yikiimliiliigii Var nm?

Konuya soyle bir soru ile baslamakta fayda goriilmektedir. Isyeri
amaclh olarak bagimsiz boliimii kullanan bir kisi, ortak alanlara yonelik
yapilan bir harcamaya iliskin fatura veya benzeri bir belgeyi ya da sure-
tini yoneticiden ya da yonetim kurulundan talep ederse, yonetici ya da
yonetim kurulu harcama ile bilgili belgeyi ibraz etmek zorunda mudir?
Boyle bir gorev ya da yukiimliiligi var midir?

KMK ’ya tabi apartman ve sitelerde yoneticinin ya da yonetim ku-
rulu tiyelerinin gorevleri yonetim planinda yer alir. Yonetim planinda bir
diizenleme bulunmamasi halinde yonetici KMK’nin 35. maddesinde yer
alan gorevleri yerine getirmekle yiikiimliidiir*. Ilgili madde incelendi-
ginde yoneticinin gorevleri arasinda kat maliklerine talep edildiginde
harcamalara iligkin belge ya da belgeleri ibraz etmek, 6rmek vermek vb.
bir gorev tanimlanmamustir. Dolayisiyla belgeleri kat malikleri ile pay-
lasmak yoneticinin inisiyatifindedir. Demek ki bu konuda yo6neticilerin
kanunen zorlanmasi miimkiin goriinmemektedir. Bagka bir ifadeyle ortak

4 Madde 35 — Yoneticinin gérevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksi-
ne hiikiim olmadikca, yonetici asagidaki isleri goriir: a) Kat malikleri kurulunca veri-
len kararlarin yerine getirilmesi; b) Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kulla -
nilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in gereken tedbirlerin alinmasi; ¢) Anagay -
rimenkuliin sigorta ettirilmesi; d) Anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korun-
ma, onarim, temizlik gibi bakim isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava
isletmesi ve sigorta i¢in yonetim planinda gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman
gosterilmemisse, her takvim yihnin ilk ay1 i¢inde, kat maliklerinden avans olarak
miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri
kalan igler i¢in tekrar avans toplanmasi; €) Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili di-
ger biitiin 6demelerin kabulii, yonetim dolayisiyla dogan borglarin 6denmesi ve kat
malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmigsa, bagimsiz boliimlere ait kiralarin top -
lanmasi; f) Anagayrimenkuliin timiinii ilgilendiren tebligatin kabulii; g) Anagayri-
menkulii ilgilendiren bir siirenin gegmesinden veya bir hakkin kaybina meydan ver-
meyecek gerekli tedbirlerin ahinmasi; h) Anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi
icin kat maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinma -
s1; 1) Kat miilkiyetine ilisgkin bor¢ ve ylikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine
karstdava veicra takibi yapilmasi ve kanuniipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine
tescil ettirilmesi; j) Topladig paralar ve avanslan yatirmak ve gerektiginde almak
lizere muteber bir bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yonetici sifati
gosterilmek suretiyle, hesap agtirilmasi; k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢cag -
rilmasi. 1) Anagayrimenkulde bulunan asansorlerin giivenli bir sekilde isletilmesinin
saglanmasi amaciyla aylhk bakimlar ile yillik kontrollerinin ilgili teknik diizenleme-
lere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu iglemlere iligkin iicretlerin 6denmesi.
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alanlarla 1lgili harcamalara iliskin belgeleri bagimsiz boliim kullanicilart
ile paylasmak isteyen yoOneticiler ya da yonetim kurullar olabilecegi gi-
bi, paylasmak istemeyenler de olabilecektir.

Ote yandan bu talebin KMK’ nm “Hesap verme” bashkli 395 ve
“Yo6netimin denetlenmesi” bashkli 416, maddeleri kapsamimda denetim
yoluyla talep edilebilmesi de s6z konusu degildir. Denetim sadece de-
netci olarak segilen kisiler tarafindan yapilabilecegi gibi ayni zamanda
denetim donemleri de yonetim planlarinda belirlenmektedir. Boyle bir
zaman belirlenmemisse her ii¢ ayda bir yapilir. Dolayisiyla bu a¢idan da
bagimsiz boliim sahiplerinin talepleri, denetim amach olmadigi siirece
her zaman i¢in yerine getirilemez. O zaman su tespitte bulunmak mim-
kiindiir. Kat malikleri ya da kiracilarmm bagimsiz boliimleri isyeri amach
kullandiklarini iddia ederek ve KDV Kanunu geregi yiikiimliiliikk ve hak-
larin1 ileri siirerek belgeleri talep etme hakki KMK agisindan yoktur.
Dolayisiyla oncelikle bu diizenleme agisindan sorun ¢oziilmedikge bir
sonraki adimda miikelleflerden boyle bir talepte bulunmak da anlamh
olamayacaktir. Tespitimizi bu sekilde yaparak diger degerlendirmeleri-
mizi bir sonraki bashiga birakiyoruz.

> Madde 39 — Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda eger byle bir zaman ya -
zilmamigsa hertakvim yihinin birinci ayi i¢inde kat malikleri kuruluna, anagayrimen -
kul dolayisiyla o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesa -
bina vermekle yiikiimlidiir. Kat maliklerinin yarisi isterse, bunlarin arsa paylar ne
olursa, olsun yonetim planinda yazili zamanlardisinda da hesabin gosterilmesi yone -
ticiden istenebilir.

¢ Madde 41 — Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gérevdeki tutumunu devamli olarak
denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir. Hesaplarin
denetlenmesi i¢in yonetim planinda, belli bir zaman konulmamissa; bu denetim her
li¢ ayda bir yapihr; bununla beraber hakh bir sebep ¢ikarsa, hesap denetlenmesi her
zaman yapilabilir. Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa
pay1 ¢ogunluguyla sececekleri bir denetgiye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna ve -
rebilir; bu halde denet¢i veya denetim kurulu yonetim planinda yazih zamanlarda,
eger zaman yazilmamissa, her takvim yihnin birinciayi iginde kat malikleri kuruluna
verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenkuliin yonetim tarzi hak-
kindaki diistincelerini bildirir; bu rapor ¢ogaltilarak birer 6rnegi taahhiitlii mektupla
kat maliklerine gonderilir. Denetciler bu raporu ve verecekleri kararlan ve gerekli
gordiikleri diger hususlari, (1) den baslayip sira ile giden sayfa numaralarn tasiyan ve
hersayfasi noter miihriiyle tasdikli bir deftere gecirip tarih koyarak altini imza ederler.
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III. KDV Kanunu Ac¢isindan Durum Tespiti

KDV Kanunu’nun 29. maddesi uyarinca miikellefler yaptiklar
vergiye tabi islemler lizerinden hesaplanan katma deger vergisinden
kendilerine yapilan teslim ve hizmetler dolayisiyla hesaplanarak diizen-
lenen fatura ve benzeri vesikalarda gosterilen katma deger vergisini indi-
rebilmektedirler. Burada KDV indirimi olabilmesi i¢in dikkat ¢eken iki
ana husus vardir. Birincisi kayitlarin yasal siireler icinde muhasebe he-
saplarina intikal ettirilmesidir. Ikincisi ise KDV miktarlarmn fatura ve
benzeri vesikalarda ayrica gosterilmesidir. Dolayisiyla bir KDV miikel-
lefi kendi adina diizenlenmis ve faturada ayrica gosterilmis bir KDV ’yi
stiresinde muhasebe hesaplarina intikal ettirirse KDV indiriminden ya-
rarlanabilir’. O zaman buradaki onemli meselelerden biri apartman ve
site yonetimleri adina diizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda yer alan
KDV ’nin, bagimsiz boliimlerini igyeri olarak kullanan miikellefler tara-
findan indirim konusu yapilabilir olup olmadigidir. Bu ya da benzer ko-
nularda Vergi Idaresi ¢esitli zamanlarda verdigi 6zelgelerde bu konuya
yon vermeye ¢alismustir.

Kiraci olarak faaliyette bulunan bir miikellef tarafindan fabrika bi-
nasmin sahibi adia kayith olan elektrik, su, dogalgaz fatura bedellerinin
gider olarak yazilabilmesi ile bu bedellere iliskin KDV’ nin indirim ko-
nusu yapilabilir olup olmadig: ile ilgili olarak Izmir Vergi Dairesi Bas-
kanhg1 tarafindan verilen bir 6zelgede®, “dilekgenizde bahsedilen elekt-
rik, su ve dogalgaz giderlerinin faaliyette bulunulan isyerine ait oldugu-
nun ve isle ilgili olarak kullanildiginin ilgili kurumlardan alinacak bel-
gelerle tevsiki (kesin delillerle ispatiy) halinde, kurum kazancinin tespi-
tinde gider olarak indirilebilmesi ve soz konusu 6demelere ait KDV nin
indirim konusu yapilabilmesi miimkiin bulunmaktadw” seklinde acikla-
mada bulunulmustur. Baska bir 6zelgede” de benzer sekilde ifadelere yer
verilmistir.

7 Dogan Senyiiz, Mehmet Yiice and Adnan Gergek, Tiirk Vergi Sistemi (20th edn, Ekin
Kitabevi2023)286-287

8 Maliye Bakanhg, Gelirler Genel Miidiirliigii, B.07.1.GIB.4.35.17.01-35-02-642 sayili
ve21.11.2011 tarihli6zelge. <https://www. legalbank.net> erisim tarihi 26 May1s 2024

9 Maliye Bakanlig, Gelirler Genel Miidiirliigii, B.07.0.GEL.0.55/5529-718/58214 sayih ve
07.12.2004 tarihli 6zelge, < https://www. legalbank.net > erisim tarihi 26 May1s 2024
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Vergi idaresi diger bir dzelgede!? ise ticari faaliyetini siirdiirdigi
is hani i¢in yapilan giderlere ait faturalarm (yakat, elektrik, su vb.) is ha-
ninda ikamet edenlere paylasilmak suretiyle is hani1 yonetimince diizen-
lenmig olan makbuza dayanarak KDV indirimi yapip yapamayacagini
soran bir miikellefe, “... is hani tarafindan verilen makbuzun Vergi Usul
Kanunu uyarinca fatura veya fatura yerine gecen bir belge olarak kabu-
lii s6z konusu olmadigindan odenen katma deger vergisinin indirim ko-
nusu yapilmast miimkiin degildir” yorumu yapilarak KDV indiriminin
miimkiin olamayacagmi vurgulamistir.

Daha yakin tarihli bir 6zelgede!! vergi idaresine miilkiyeti bir be-
lediye baskanligma ait olan bir kiiltiir sanat merkezinde kirac1 olarak
spor salonu islettigini, kiiltiir merkezinin elektrik, su dogalgaz abonelik-
leri ve sayaglarnin tek olup faturalarmn ilgili belediye baskanligi adina
kesildigini, ayrica giivenlik, temizlik, bakim onarmm gibi tiim giderlerin
de aym kiiltiir sanat merkezi adma kesilerek site yonetimi tarafindan
odendigini ve daha sonra makbuz karsiligi kiracilara yansitildigini belir-
ten ve dolayistyla makbuz karsihigi yapilan 6demelerde katma deger ver-
gisinin (KDV) i¢ ylizde oraniyla ayrilarak indirim konusu yapilip yapi-
lamayacagini soran bir miikellefe; “yonetim tarafindan bu tutarlari gos-
teren hesap cizelgesi ve eki fatura fotokopilerine istinaden, soz konusu
giderlerle kazancin elde edilmesi ve idamesi arasinda dogrudan ve agik
illivet baginin bulunmasi, keyfi olmamasi, isyerinde kullanilmak ve tiike-
tilmek iizere satin alimnmig olunmast ve istenildiginde soz konusu giderle-
rin tevsikine esas belgelerin asillarin ibrazi kaydiyla, kurum kazancinin
tespitinde indirim konusu yapiumast miimkiin” olacag1 ifade edilmis,
“ancak site yonetimi tarafindan ortak giderlere iliskin olarak yapilan
odemeler icin diizenlenen makbuzlarm fatura veya fatura yerine gegen
belge olarak kabul edilmesinin miimkiin bulunmadigr”’ ifade edilerek
KDV'in indirim konusu yapilmasina izin verilmemistir. Anlasilmakta-
dir ki apartman ve site yonetimleri tarafindan makbuz verilmesi konu ile
ilgili olarak miikelleflerin aleyhine bir durum olarak yorumlanmustir.
Diger yandan oOzelgelerde masraf yazilabilecegi belirtilmekte, fakat bu

10 Maliye Bakanligi, Gelirler Genel Miidiirliigii, B.07.0.GEL.0.54/5429-646 sayili ve
08.01.2002 tarihli 6zelge, < https://www. legalbank.net> erisim tarihi 26 Mayi1s2024

1 {stanbul Vergi Dairesi Bagskanli§1,39044742-KDV.29-201 sayih ve 18.02.2013 tarih-
li 6zelge, < https://www. legalbank.net > erisim tarihi 26 Mayis 2024

MHD - Volume: 20/Issue: 234/Year: 2024, p. 1063-1078



1070 Kat Miilkiygti Kanunu'na Tabi Yerlerde Isyeri Olarak Kullanilan Bagimsiz
Boliimlerin KDV Indirimi Sorununun Vergi Hukuku A¢isindan Degerlendirilmesi

giderlerin i¢indeki KDV nin indirilmesi i¢in bir yol dnerilmedigi de uy-
gulamacilar tarafindan hakl olarak vurgulanmgtir!2,

Ote yandan uygulamada apartman ve site yonetimlerinin profesyo-
nel bir sirket ya da kurumlar vergisi miikellefi bir kooperatif araciligi ile
yapilmasi durumunda, bu yonetimlerin ortak giderlere iliskin belgelerin
kendi adlarma ya da site veya apartman yonetimi admna almmmus bile olsa,
apartman veya sitede faaliyette bulunan isyerleri adina ayrica fatura dii-
zenleyebilecekleri ve boylece KDV indirimi saglanabilmesi i¢in bagim-
siz bolim sahip ya da kullanicilarina tek tek fatura diizenleyerek mndirim
sorunun ortadan kalkabilecegi de ifade edilmektedir!3. Ancak bu yonlen-
dirmeye katilmak pek miimkiin goriinmemektedir. Ister gercek kisi ister
tiizel kisi yoneticiler olsun, profesyonel sirketler tarafindan yapilan yo-
netim hizmetleri s6zlesmelerinde, yonetim sirketlerinin genellikle “ve-
kil” olarak tayin edilerek yonetici secilmeleri sz konusudur. Bir diger
ifadeyle secilen profesyonel gergek ya da tiizel kisiler bizatihi kat malik-
leri kurulu tarafindan “yOnetici” olarak atanmaktadir. Bu firmalar kat
malikleri tarafindan alinan kararlar ve kendilerine yonetim planlarinda
verilen gorevler ve yetkiler cercevesinde apartman ve site yonetimleri
adma islem yapmakta, yaptiklari islemler sonucunda da mal veya hizmet
alimlarma iliskin faturalar apartman ve site yonetimleri adma (fatura,
makbuz vb. araciligi ile) diizenlenmekte ve 6demeler de yonetim firmasi
hesaplarindan degil, apartman ve site yonetim hesaplarmdan yapilmak-
tadir. Boyle bir durumda profesyonel olarak yonetimi icra eden gergek
ya da tlizel kisiligin her bir kat maliki adina fatura diizenlemesi s6z ko-
nusu olamaz. Kendi muhasebe hesaplan ile iliskilendirmedigi, sadece
verdigi yoneticilik hizmeti nedeniyle apartman ve/veya site yOnetimi
adma diizenledigi faturalandirma disinda baska bir islem yapmayan pro-
fesyonel kisinin ya da firmanin bu yonde uygulama yapmasi miimkiin
degildir. Yaptig1 harcamalarm hepsinde vekildir ve bu vekillik nedeniyle
aldig1 ticret karsihigi apartman ve site yonetimi adna tek bir fatura dii-
zenlemektedir. Dolayisiyla apartman veya sitede faaliyette bulunan is-

12 Mehmet Mag, ‘Belgesi Baska Biri Adina Diizenlenmis Olmakla Beraber isletme ile
Ilgili Bulunan Gider veya Maliyet Unsurlarinin Kayda Alinmasi Ve KDV Indirimi’
(2001) 57 Mali Coziim Dergisi, 3, 7 <https://ismmmo.org.tr/Yayinlar/Mali-Cozum-
Dergisi/sayi-57/--2034> erisim tarihi 14 Haziran 2024

13Mag (n 12) 7; Sinan Aslan, ‘Site, Apartman veya Is Hanlarinda Faaliyette Bulunan Is
Yerleri Tarafindan Odenen Ortak Giderlerden Kaynaklanan KDV Indirimi’ (2013)
<https://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/sinan/006/> erisim tarihi 14 Haziran 2024

MHD - Cilt: 20/Sayi: 234/Y1l: 2024, 5. 1063-1078



Prof. Dr. Ozgiir BIYAN 1071

yerleri adina ayrica fatura diizenleyebilecekleri ve boylece KDV indirimi
saglanabilmesi i¢cin bagimsiz bolim sahip ya da kullanicilarina tek tek
fatura diizenleyerek indirim sorunun ortadan kalkabilecegi fikri pratik
olarak ve kanunen s6z konusu olamaz'4.

IV. Konunun Degerlendirilmesi
1. KMK Ac¢isindan

Calismanin onceki kisminda da ifade edildigi gibi KMK kapsa-
minda yoneticinin herhangi bir bagimsiz boliim maliki ya da kullanicisi-
na yapmis oldugu bir harcama ile ilgili bir mali belgeyi ibraz etme yii-
kiimliiligii bulunmamaktadir. Oregin ofis olarak kullanilan bir ticari
isletme, bulundugu apartman/site i¢in yapilan ortak alan harcamasi ile
ilgili faturayr gormek istediginde yoneticinin bunu kendisine gosterme
zorunlulugu yoktur. Yoneticinin bu tip durumlarda belge ibraz etmesi,
bunun fotokopisini paylasmasi vb. yollarla talepleri yerine getirmesi di-
ger bagimmsiz boliim sahip ya da kullanicilart i¢cin de hak dogurur. Bir
bagka ifadeyle bir bagimsiz boliimdeki kisiye ibraz edilen belge talep
edildiginde herkese gosterilmesi gerekir. Boyle bir neticede ise degisik
nedenlerle belgeleri incelemek ya da gérmek isteyen(ler) olabilir ki bu
durumda yonetim agisindan siirekli bir “denetim” ya da “takip” altinda
olundugu anlamma gelir. Bunun siirdiiriilebilir ve uygulanabilir olmasi
kanunen ve kanaatimizce miimkiin degildir.

Denetim yoniinden olaya bakildiginda ise durum farklidir. Dene-
tim sadece kat malikleri arasindan se¢ilen denet¢i ya da denetgiler tara-
findan gergeklestirilmektedir. S6z konusu denetciler dahi her talep ettik-
lerinde denetim yapamaz. Zira KMK acisindan denetim siirelere bag-
lanmugtir. Ilgili Kanun uyarinca hesaplarm denetlenmesi i¢in yonetim
planinda belli bir zaman konulmussa bu zamanlarda, belli bir zaman ko-
nulmamigsa her ii¢ ayda bir denetim yapilir. Ayrica hakli bir sebep c¢i-
karsa, hesap denetlenmesi her zaman yapilabilir (m.41/2). Buradan ¢ikan
sonug her giin ya da her an veyahut da her istenildiginde denetim yapil-
mast mimkiin degildir. Hakh bir gerekce halinde denetim yapilmasi i¢in
de gercekten bir hakl gerek¢e olmalidir ki denetim yapilabilsin. Dolayi-
styla bagimmsiz bolimii igyeri amagh olarak kullanan bir kisinin bahse

14 Bunun tek istisnas1 alisveris merkezleri gibi ticari alanlarda faaliyet gosterenler ara -
sinda olan durumdur. Buralar bizatihi ticari amagh firmalar tarafindan yonetilmekte
ve 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve alt diizenleme-
lerine tabiolan yerlerde s6z konusu olabilir.
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konu talebinin bu yolla yerine getirilmesi de diisiiniilemez. Hakl1 gerek-
ce de olamaz.

Yonetim planina hiikiim konularak bu isi ¢ozmek miimkiin miidiir
sorusunun cevabmin da degerlendirilmesi gerekir. Ger¢ekten de yonetim
planina ag¢ik bir hiikiim koyarak tiim kat maliklerini ve yonetimi baglayi-
c1 diizenlemeler yapmak miimkiindiir. Ancak her talep edildiginde belge
ibraz etmek ya da niisha/suret paylasmak yonetim plani acisindan serbest
olsa bile uygulanabilir ve siirdiiriilebilir olacak midir? Bunun dikkatlice
diisiiniilmesi gerekir. Ornegin yonetim planinda tiim bagimsiz boliim
sahiplerine ve kullanicilarma esitlik prensibi cercevesinde diizenleme
yapilirsa, mesela “bagimsiz boliim sahip ya da kullanicilart yonetim tara-
findan yapilan harcamalara iliskin mali belgeleri talep ettiklerinde yone-
tim bu belgelerin birer 6rmegini vermek zorundadir” seklinde ya da ben-
zeri bir diizenleme yapilirsa yonetici bu durumda zorunlu olarak yonetim
planinda kendisine verilen bu gorevi yerine getirmek zorunda kalacaktur.
Ancak boyle bir durumda yonetim acisindan siirekli denetim ve izlenme
s0z konusu olacaktir. Yirtitiilmesi son derece gii¢ hale gelinen bir durum
yasanmasina sebep olabilir. Cilinkii sadece biiylik harcamalar acisindan
degil ayni zamanda kiiciik harcamalar icin dahi farklh nedenlerle harca-
ma belgelerini talep edenler olacaktir. Kanaatimizce bu durumun siirdi-
rilebilir ve yiiriitiilebilir olmas1 son derece zordur.

Buradaki tespit ve sonuglar KMK agisindan bir bagimsiz boliim
sahibi ya da kullanicisinin, yoneticilerden herhangi bir harcama igin
farklh nedenlerle belge talep ettiklerinde yoOnetici ya da yonetimin boyle
bir zorunlulugunun olmadigmi gostermektedir. O zaman asagida irde-
lenmeye calisildig1 lizere vergi hukuku agisindan da yorum yaparken bu
durumun dikkate almarak degerlendirme yapilmas: gerekir. Isin KMK
kismi dikkate alinmadan yapilan yorumlar eksik kalacaktir.

2. Vergi Kanunlar1 A¢isindan

KDV Kanunu'nun 29. maddesine istinaden KDV miikelleflerinin
en onemli haklar1 indirim mekanizmasindan yararlanmak ve bdylece
tizerlerinde kalan KDV yiikiinii azaltmak ve neticede KDV’ nin nihai
tiiketici lizerinde kalmasini saglamaktir. Bu kapsamda da gerceklestir-
meleri gereken bazi yiikiimliiliiklere sahiptirler. KDV Indiriminden ya-
rarlanmak i¢in usuliine uygun diizenlenmis bir fatura veya fatura yerine
gecen bir belge olmali ve bu belgeler zamaninda muhasebe hesaplaria

MHD - Cilt: 20/Sayi: 234/Y1l: 2024, 5. 1063-1078



Prof. Dr. Ozgiir BIYAN 1073

intikal ettirilmelidir. Bu sartlan tasiyan belgelerde de KDV’nin ayrica
gosterilmesi gerekir. Boylece miikelleflerin indirim konusu yapabilecek-
leri KDV miktarlar1 net olarak izlenebilir hale gelir. S6z konusu tipik
islemlerde kanuni miikellefler vergiye tabi islemler {izerinden hesapla-
nan katma deger vergisinden kendilerine yapilan teslim ve hizmetler do-
layisiyla hesaplanarak diizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda gosteri-
len katma deger vergisini indirirler.

Apartman ve sitelerde yer alan bagimsiz boliimlerde ticari ve/veya
mesleki faaliyet gosteren miikellefler, yonetim planlarinda aksi hiikiim-
ler olmadikca genel gider katilim pay1 (yani aidat) altinda mesken amach
bagimsiz bolim sahip ya da kullanicilan ile aynmi kurallar cergevesinde
odemeler yapmaktadirlar. Ancak bu ddemeler onlar i¢in faaliyetleri ile
ilgili bir giderdir. Bu 6yle bir giderdir ki ofis, irtibat biirosu, acente, ya-
zthane vb. sekilde igyeri olarak kullandiklar bagimsiz boliimler i¢in yap-
tiklar1 masrafin bir parcasidir. O zaman bu harcamalarin bu isyerleri i¢in
gider olarak dikkate alinabileceklerine hicbir sliphe yoktur. Nitekim yu-
karida ifade edilen 6zelgelerde de goriilecegi lizere vergi idaresi makbuz
karsilig1 yapilan bu tip giderlerin yazilmasinda bir problem gormemek-
tedir. Esas sorun bu gider olarak kabul edilen harcamalarin makbuz kar-
silig1 olmas1 nedeniyle fatura ya da fatura yerine gecen belge olarak ka-
bul edilmemesi nedeniyle KDV ’nin indirimine izin verilmemesidir'>. Bu
sonu¢ ve uygulama KDV Kanunu 29.maddeye lafiz olarak uygun go-
riinmekle beraber KDV’ nin ruhuna ve ana amacma ve vergilendirme
ilkelerine aykir1 durumlar yaratmaktadar.

VUK’un 3. maddesinin B fikrasi uyarinca vergilendirmede vergiyi
doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin ger¢cek mahiyeti esastir.
Vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin ger¢ek mahiyeti
yemin hari¢ her tiirlii delille ispatlanabilir. Amag, ger¢ek islem nasil ver-
gilendirilmesi gerekiyorsa o sekilde vergilendirmektir. Ancak konumuz-
la ilgili noktada gercek anlamda dogru bir vergilendirme islemi yapilip
yapilmadig: siipheli goriinmektedir. Vergi idaresi s6z konusu durum ile
ilgili olarak verdigi Ozelgelerinde bu tiir makbuz karsihigi yapilan harca-
malarm sonucunda giderlestirmeyi kabul ederken KDV indirimini red
etmesi ¢eligki yaratmaktadir. Bir diger deyisle bunun bir genel gider ol-

I5¢ . .ybnetici tarafindan KDV 6denmek suretiyle giderler yapilmakta,is haninda faali-
yet gosteren firmalarin paylari oranindabu KDV leri indirime haklari bulunmakla be -
raber belgeleme sorunu yiiziinden” bu haklarindan yararlanamamaktadir. Bkz. Mag
n12)3
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dugu kabul edilirken bu gidere iliskin KDV’ nin indirim konusu yapil-
mamasi yerinde goriinmemektedir.

Oysa ki idare 6zelgelerinde de belirttigi gibi “...giderlerle kazan-
cin elde edilmesi ve idamesi arasimda dogrudan ve acik illiyet baginin
bulunmasi, keyfi olmamasi, isyerinde kullanilmak ve tiiketilmek iizere
satin almmig olunmast ve istenildiginde soz konusu giderlerin tevsikine
esas belgelerin asillarin ibrazi kaydiyla” KDV indirimlerinin de kabul
edilmesi esas olmalidir. Ortada usuliine aykirt bir islem yoktur. Apart-
man ve site yonetimi bu harcamay1 yapmustir ve bunu fatura veya benze-
11 belgelerle tevsik etmektedir. Fakat bagimmsiz boliim sahip ya da kulla-
nicilarma bunu yansitirken yasal zorunluluk geregi makbuz ile yansit-
mak zorundadir. Bir baska ifadeyle yonetimler istese de fatura ya da fa-
tura yerine gecen belge diizenleyemez. O zaman fatura ya da fatura ben-
zeri belge diizenleme imkani olunmayan bir durumda miikellefe sahip
oldugu bir hakki vermemek hukuken dogru degildir. Ayrica bu hususla
ilgili sunu da belirtmek gerekir ki yonetici ya da yonetim kurulu tiyeleri
bagimsiz bolim malikleri ile kullanicilarin  vekili pozisyonundadir
(KMK m.38). Yaptiklar1 ya da yapacaklar1 her islem onlarin admna ya-
pimaktadir. Bu durumda apartman ve site yonetimi adina yapilan fatura-
i harcamalarin, bagimsiz boliim sahiplerine ve/veya kullanicilarina arsa
paylar1 oraninda dagitilarak makbuz karsii§i yansitilmasi nedeniyle,
yapilan islemin esasinin dikkate alinmamasi isin gergek mahiyeti ile ka-
naatimizce Ortiismemektedir!®.

Ote yandan uygulamanmn KDV indirimine izin verilmemesi sek-
linde siirdiiriilmesi ayrimcilik yapilmasina da sebep olmaktadir. Apart-
man ve site yasami i¢cinde ticari ya da mesleki faaliyetini siirdiiren bir
miikellef ile farklh yerlerde faaliyetini siirdiiren arasinda esit olmayan
durumlara sebep olunmaktadir ki bu vergide esitlik ilkesine aykirt bir
goriiniim sergilemektedir. Bir bagka ifadeyle yapilan uygulama anayasal
diizlemde tartigmalar i¢inde barmdirmaktadir. Nitekim kat miilkiyetine
tabi olmayan bir yerde faaliyetini siirdiiren ticari ya da mesleki kazang
sahibi bir miikellef, isyeri i¢in yaptig1 mantolama ve boya badana isleri-

16 Bir goriise gore, ... apartman ve site yonetimi muhatap alarak diizenlenmis olan
ortak giderlere iliskin faturalar, kolektif muhataph faturalardir ve bu faturadaki
KDV’nin, kendipayina diisen kismini, ortak giderden yararlanan kat maliki veya ki-
racist indirebilmelidir. Bu konuda idarenin olumlu yorum igeren teblig diizenlemesi
yapmasinin uygun olacagin1 disiinliyoruz.”, Mehmet Mag, ‘KDV-6’ 104
<https://www.denet.com.tr/tr/kdv6.php>, erisim tarihi 13 Haziran 2024
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ne iliskin yiiklendigi KDV’yi indirim konusu yaparken, benzer miikel-
leflerin kat miilkiyetine tabi bir yerde ortak alanda ayni sekilde manto-
lama ve boya badana isleri i¢cin kendi hesabina diisen harcamaya ait
KDV’yi indirim konusu yapamamalar vergilendirmede esitlik ilkesine
de aykirilik teskil etmektedir!”.

VUK’un 3. maddesinde de diizenlendigi iizere vergilendirmede de-
lil serbestligi ilkesi 151¢inda gercek mahiyetin her tiirlii delil ile ispatlan-
mast miimkiindiir. Miikellefin makbuz disinda faturay1 temin edememesi
sorun teskil etmemelidir'®. Bazen uygulamada da ¢esitli nedenlerle sati-
cillardan temin edilemeyen alig faturalar olabilmektedir. Ancak bu du-
rumlarda mal veya hizmetin isletmeye intikal ettigi ve bu islemlerin be-
delinin banka vb. yol ile 6dendigi kanitlanabiliyorsa dahi KDV indirim
hakkmi kullanabilecegine dair ictihatlar bulunmaktadir. Ornegin Danis-
tay bir kararmda'®, “nim cabasina ragmen iradesi disinda faturalarini
temin edememesi halinde odemeleri karsiliginda diizenlenen tahsil fisin-
deki KDV nin indirim konu yapilabilecegi, inceleme elemaninca bu ver-
gilerin dogrulugu arastirilmadan tahsil figsinin fatura ve benzeri belge
olmadig1 gerekcesiyle indirimlerinin ret edilmesinin uygun olmayacagi
belirtilerek tahsil fisindeki KDV nin indirilebilecegine” siiphe olmadigi
yoniinde hiikiim olusturmustur.

V.SONUC

Toplumun genis bir kitlesini ilgilendiren Kat Miilkiyeti Hukukuna
tabi apartman ve sitelerde mesken amaclh kullanilan bagimsiz boliimlerin
yaninda igyeri amach kullanilan bagimsiz boliimler de bulunmaktadir.
Kat miilkiyetine tabi yerlerde faaliyet gdsteren ticari ve mesleki kazang
sahibi miikellefler agisindan, ortak yerler i¢in yapilan harcamalarin mak-
buz karsilig1 tevsik edilmesi nedeniyle KDV indirimine izin verilmemesi
calisma kapsaminda irdelenmeye calisildigi iizere dogru ve yerinde de-
gildir. S6z konusu islemler sirasinda gerek apartman ve site yonetimi

'7 Benzer yonde uygulamada KDV indiriminin izin verilmemesinin vergide adaletsizli-
ge neden oldugu ve KDV sisteminin temel mantigina da aykirihklar olusturdugu Is-
tanbul YMM Odasi Platform Dergisinde (Mart 2013) de ifade edilmistir. Bkz.
<https://www.istanbulymmao.org.tr/Data/Platform/348.pdf>, erisim tarihi4 Haziran 2024

18 Benzer yonde KDV indirimi ile ilgili bkz. Danistay 9 D, 2695/2339, 12.5.1994, Mag
(n12)7

19 Danistay 9.D., E.1996/4545,K.1997/2163, T.19.07.1997, Nuri Deger, A¢iklamah ve
Uygulamal Katma Deger Vergisi (1st edn, Yaklasim Yayincilik 2007) 731
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gerek KDV miikellefi konumundaki kisi kanunlarda yer alan diizenleme-
ler cercevesinde hareket etmektedir. Dolayisiyla yasal zorunluluk ve dii-
zenlemelerden kaynaklanan zorunluluklar nedeniyle tevsik asamasinda
yapilan harcamalar1 makbuz ile aktarmak zorundadir ve bu durumu de-
gistirmek de ilgili kisilerin inisiyatifinde degildir. Farkli bir ifadeyle
apartman ve site yonetimlerinin yaptiklari harcamalar yansitmalar icin
kullanabilecekleri tek belge makbuzdur. Ote yandan miikellefin yone-
timden yaptiklar1 harcamalar gosteren fatura ve benzeri belgeleri talep
etmesi halinde almasi da her zaman s6z konusu olmayabilir. O zaman
miikellefe sahip oldugu KDV indirim hakkmi kullandirmamak bu sartlar
altinda hukuka aykiridir. Bu hususta Gelir Idaresinin bir teblig ya da sir-
kiiler yaymlayarak uygulamay1 dogru bir bigcimde yonlendirmesi gerekli
ve zorunludur.
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