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KAT IRTIFAKI KURULMASININ
KATMA DEGER VERGISINI DOGURAN
OLAYA ETKISI
Zekai OZCAN()
_O7ET ?nef;;d\:irgisi hesaplanmasina gerek bulunma-
1- GIRIS

Yapilacak veya yapilmakta olan yapilarin bir
veya daha fazla bagimsiz bolumleri icin ileride
kat mulkiyetine donusturilmek tzere kat irtifaki
kurulabilir. Kat irtifaki kurulmasi isleminin kat-
ma deger vergisini doguran olayr meydana geti-
rip getirmeyecedi hususunda teredditler bulun-
maktadir.

Genel olarak katma de@er vergisini doguran
olay mal teslimi veya hizmet ifasi ile meydana
gelmektedir. Kat irtifaki kurulmasi ise, s6z konu-
su gayrimenkultin fiili olarak teslimi veya tapu
tizerinde tescili degildir. ileride yapilacak bir ey-
leme iligskin irade beyanidir. Dolayisiyla Katma
Deger Vergisi Kanunu'nun 10. maddesinde di-
zenlenmis bulunan, vergiyi doguran olay, kat ir-
tifaki kurulmasi sirasinda meydana gelmedigin-
den taraflarca fatura dizenlenmesine ve katma

Bir arsa Uzerinde ileride kat milkiyetine konu
olmak Uzere yapilacak veya yapilmakta olan bir
veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boélumleri igin
o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan

634 Sayili Kat Milkiyeti Kanunu' hiktumlerine
gore kurulan irtifak hakkina kat irtifaki, bu hakka
sahip olanlara da kat irtifak sahibi denir. Kat irti-
faki arsa payina bagh bir irtifak cesidi olup, yapi
kullanma izin belgesi alindiktan sonra arsanin
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak malikle-
rin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapaca-
g istem Gzerine, Kat Mulkiyeti Kanunu'nda gos-
terilen sartlar uyarinca, kat milkiyetine ceuvrilir.
Yapilan veya yapilacak olan yapilar tzerinde
kat irtifaki kurulmasi uygulamasina siklikla bas-
vurulmasinin miteahhit ve alici acisindan farkli
sebepleri bulunmaktadir. Kat irtifaki kurulmasi

()SMMM, Bas Denetci (Ozgiir Yeminli Mali Miisavirlik Ltd. fiti.).

1 02.07.1965 tarih ve 12038 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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miteahhit acisindan, heniiz yapimina baslanil-
mamis veya baslaniimis ancak bitirilmemis yapi-
lara finansman saglamakta kullanilir. Konut alici-
lari icin de, alicisi olduklari konutun birden fazla
kisiye satiimasina hukuki engel getirmek disin-
cesinin bir aracidir.

2- KAT IRTIFAKI KURULMASININ KATMA
DEGER VERGISINI DOGURAN OLAYA
ETKISI

3065 Saylli Katma Deger Vergisi Kanunu'na
gore; vergilendirmenin en temel iki esasi teslim ve
hizmettir. Teslim, bir mal Uzerindeki tasarruf hak-
kinin malik veya onun adina hareket edenlerce,
alici veya onun adina hareket edenlere devredil-
mesidir. Hizmetin ise tanimi yapiimamakla birlik-
te, teslim ve teslim sayilan hallerin disinda kalan
islemlerin hizmet sayildigi belirtiimis ve bu islem-
lerin; bir seyi yapmak, islemek, meydana getir-
mek, imal etmek, onarmak, temizlemek, muhafa-
za etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak,
bir seyi yapmamay taahhiit etmek gibi sekillerde
gerceklesebilecegi ayrica kanun hikmiinde belir-
tilmistir. Dikkat edilecek olursa gerek teslim ve ge-
rekse de hizmet fiili esas almaktadir. Dolayisiyla
vergiyi doguran olayin dizenlendigi 10. madde-
deki eylemler daha anlamli hale gelmektedir. Bu-
na goére asagidaki is ve islemler katma deger vergi-
sini doguran olayr meydana getirmektedir.

- Mal teslimi ve hizmet ifasinda, malin teslimi
veya hizmetin yapilmasi,

- Malin tesliminden veya hizmetin ifasindan
once fatura dizenlenmesi halinde, bu belgede
gosterilen miktarla sinirl olmak Uzere fatura ve-
ya benzeri belgelerin diizenlenmesi,

- Kisim kisim mal teslimi veya hizmet yapil-
masl mutad olan veya bu hususlarda mutabik ka-
inan hallerde, her bir kismin teslimi veya bir ki-
sim hizmetin yapilmasi,
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- Komisyoncular vasitasiyla veya konsinyas-
yon suretiyle yapilan satislarda, mallarin aliciya
teslimi,

- Malin aliciya veya onun adina hareket eden-
lere gonderilmesi halinde, malin nakliyesinin
baslamasi veya nakliyeciye veya suricuye tevdi
edilmesi,

- Sy, elektrik, gaz, 1sitma, sojutma ve benzeri
enerji dagitim veya kullanimlarinda bunlarin be-
dellerinin tahakkuk ettirilmesi,

- ithalatta, GUmrilk Kanunu'na gére gumriik
vergisi 6deme mikellefiyetinin baslamasi, giim-
rik vergisine tabi olmayan islemlerde ise gimriik
beyannamesinin tescili,

- ikametgahi, isyeri, kanuni merkezi ve is
merkezi Turkiye'de bulunmayanlar tarafindan
yabanci Ulkeler ile Turkiye arasinda yapilan tasi-
macilik ile transit tasimacilikta gimruk bdlgesine
girilmesi veya gumruk bélgesinden ¢ikilmasi,

- 5300 Sayili Tarim Uriinleri Lisansl Depocu-
luk Kanunu'na gore dizenlene Uriin senetlerinin
temsil ettigi Grinlerin depodan c¢ekilmesi.

Yapilan veya yapilacak olan yapilara kat irti-
faki kurulmasi halinde katma deger vergisini do-
guran olayin gerceklesip gerceklesmedigi bu an-
lamda 6nem arz etmektedir. Konut teslimlerinde
iki durumda katma deg@er vergisini doguran olay
gerceklesmektedir. Bunlar;

- Gayrimenkuliin tapuya tescili,

- Tapuya tescilden 6nce kisinin kullanimina
tahsis edilmesi halinde ise kullanima tahsistir.

Yapilan veya yapilacak olan yapilara kat irti-
faki kurulmasi ile fiili teslim gerceklesmemekte-
dir. Gayrimenkul teslimlerinde vergiyi doguran
iki olayin da ortak 6zelligi yapinin tamamlanip
kullanilmaya baslaniimasidir. Zira gerek tapuya
tescil ve gerekse de kullanima tahsis edilme gay-
rimenkuliin bitirilmis olmasi ile yakindan iliskili-
dir. Yani gayrimenkul Uzerinde insaat isinin niha-
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yete ermis olmasi ve kullaniimaya baslaniimasi
vergiyi doguran olay icin dnemli bir asamadir.
insaata konu gayrimenkuliin tamamen bitirilmis
olmasi da onemli degildir. Onemli olan sadece
teslime konu kismin bitirilmis olmasi ve tapu tes-
cilinin yapilmasi veya soz konusu gayrimenku-
Iin kullaniimaya baslaniimasidir. Dolayisiyla kat
irtifaki kurulmasi gayrimenkuliin bitirilmemis ol-
masl agisindan énemli bir karinedir. Buna gore;
gayrimenkul Uzerinde Kkat irtifaki kurulmasi ile
katma deger vergisini doguran olay da gercekles-
meyecektir. Nitekim bir 6zelge hikminde; "Di-
ger taraftan insaatlar devam etmekte iken 6zel
sOzlesme veya satis vaadi ile veya arsa payi Uze-
rinden (kat irtifakli arsa tapusu Uzerinden) yapi-
lan satislarda bir teslim veya hizmet mevcut ol-
madigindan alinan bedeller ise avans niteligi ta-
sidigindan fatura diizenlenmesine gerek olmayip
kayitlara avans olarak intikal ettirilmesi, bu yer-
lerin tapuya tescil ettirildigi tarinte veya tapuya
tescilden 6nce hak sahiplerinin kullanimina tah-
sis edilmesi durumunda ise tahsis edildigi tarih-
teki gercek satis bedelinin tamami Uzerinden
Emlak GYO tarafindan KDV'sini de icerecek fa-

turanin dizenlenmesi gerekmektedir.2' denil-

mektedir. Ayni konu ile ilgili bir baska 6zelge3
hikminde de; insaat tamamlanmadan kat irtifaki
arsa paylarinin devri sirasinda katma deger vergi-
sini doguran olayin gerceklesmedigi, vergiyi do-
guran olayin fiili teslim ile meydana gelecegi do-
layisiyla kat irtifaki kurulmasi sirasinda katma de-
ger vergisi hesaplanmasina gerek bulunmadigi
yoninde idari gorus belirtilmistir.

Ancak kat irtifaki kurulmasi sirasinda taraflar
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isterlerse fatura dizenleyebilirler. Bu durumda
fatura tutar ile sinirh kalmak sarti ile katma de-
ger vergisini doguran olay gerceklesmis olacak-
tir. Nitekim konutun tesliminden 6nce fatura di-
zenlenmis olmasi 3065 Sayili Katma Deger Ver-
gisi Kanunu'nun 10/b maddesi hikmine de uy-
gun olacaktir.

3- SONUC

ingaat tamamlanmadan 6nce satis vaadi soz-
lesmesi dizenlenmesi veya kat irtifaki kurulmasi
uygulamasina siklikla rastlanilmaktadir. Bu du-
rumda fatura diizenlenmesi ve katma deger vergi-
si hesaplanmasi hususu tereddit yaratmaktadir.

Gayrimenkul teslimlerinde katma deger vergi-
si iki durumda dogmaktadir. Bunlar; gayrimenku-
Iin tapuya tescili veya tapuya tescilden 6nce ki-
sinin kullanimina tahsis edilmis olmasi halinde
de kullanima tahsistir. Gayrimenkulin tamam-
lanmasindan 6nce kat irtifaki kurulmasi ile fiili
teslim gerceklesmedigi gibi, tapuya tescilde ger-
ceklememektedir. Tapuya tescil, yapi kullanma
izin belgesi alinmasindan sonra gerceklesmekte-
dir. Dolayisiyla kat irtifaki kurulmasi gercek an-
lamda tapu tescili dedgildir.

Buna gore; yapilan veya yapilacak olan yapi-
lara kat irtifaki kurulmasi katma de@er vergisini
doguran olayr meydana getirmediginden fatura
diizenlenmesine ve katma deger vergisi hesaplan-
masina gerek bulunmamaktadir. Ancak taraflar is-
terlerse, kat irtifaki kurulmasi ile birlikte Katma
Deger Vergisi Kanunu'nun 10/b maddesi hikmi-
ne uygun olarak fatura dizenleyebilirler. Bu du-
rumda fatura tutari ile sinirli olmak sartiyla katma
deger vergisini doguran olay meydana gelecektir.

2 Buyiuk Mukellefler Vergi Dairesi Baskanhgi, 24.04.2008 tarih ve 12014 sayili 6zelge.

3 istanbul Vergi Dairesi Baskanhigi, 06.04.2000 tarih ve 2112 sayili ézelge.

87



