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ilgide kayitll 6zelge talep formunuzda,

- ... Kooperatifi ile kat karsiligi insaat yapim s6zlesmesi dizenlediginiz,

- Toplam 20 is yeri yapilacak olan arsa lUzerinde insaata basladiginiz ve halen yapimina devam ettiginiz,
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- Insaat bitiminde toplam 20 is yerinden 10 tanesi kooperatifin, 10 tanesi ise sirketinizin olacagi,

Kooperatife is yeri teslim ederken, 10 is yerine isabet eden arsanin, bitmis is yeri ile birlikte kooperatife
teslim edilecedi, (kooperatife ait arsanin 1/2 sinin yine kooperatif uhdesinde kalacagi, arsanin diger
yarisinin ise 10 is yerine karsilik olarak sirketinize gececedi, bir baska ifadeyle 1/2 arsa payina karsilik

kooperatife 10 is yeri yapilmis olunacagi)

belirtilerek, Sirketiniz tarafindan kooperatif adina duzenlenecek faturada KDV matrahinin ne olmasi

gerektigi hususunda Baskanhgimiz gortsinin talep edildigi anlasiimistir.

VERGIi USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borclandigi meblagi goéstermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar
tarafindan musteriye verilen ticari vesika oldugu, 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda faturanin, malin

teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi glin icinde diizenlenecedi belirtilmistir.

Ayni Kanunun 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut
degerinin arttirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muateferri bilumum giderlerin toplamini
ifade ettigi, 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet bedeliyle
degerlenecedi ve 270 inci maddesinde de gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden
baska, noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiketim
Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte mukelleflerin serbest

olduklari hukma yer almaktadir.

Mezkur Kanunun 267 nci maddesinde; "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut
dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme gliniinde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz

olacadi degerdir.

Emsal bedeli sira ile asagidaki esaslara gére tayin olunur:
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Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) ayni cins ve nevideki mallardan sira ile degerlemenin yapilacadi ayda
veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis yapilmissa, emsal bedeli bu satislarin miktar ve
tutarina gbére mdakellef tarafindan c¢ikarilacak olan "Ortalama satis fiyati" ile hesaplanir. Bu esasin
uygulanmasi icin, aylik satis miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran

%25'ten az olmamasi sarttir.

ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya cikariimasi
mumkdn olursa, bu takdirde mikellef bu maliyet bedeline, toptan satislar icin %5, perakende satislar icin

%10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

Uctiincii sira: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gére belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin
midracaat! (zerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa
kiymetleri arastirnlmak ve kullanilmis esya icin ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle
yapilir. Takdir edilen bedellere mikelleflerin vergi mahkemesinde dava acma hakki mahfuzdur. Ancak,

dava acilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin miikellef tarafindan bizzat hesaplandigi hallerde, bu hesaplara ait kayit ve cetveller ispat

edici kagitlar olarak muhafaza edilir.

Yukaridaki esaslarla mukayyet olmaksizin kaza mercilerinin re'sen bictikleri degerler ile zirai kazanc

Olculerini tespit eden kararnamelerde yer alan unsurlar emsal bedeli yerine gecer.

Ucretle yapilan imalatta licretin gercek miktarinin bilinmemesi veya dodgru olarak tayin edilememesi

hallerinde tespit edilecek emsal licret de ayni esaslara gére tayin olunur."

hikmu bulunmaktadir.

Genellikle is yeri/arsa karsiligi insaatlarda;
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- Is yeri karsiligi olmak (zere arsa sahibine is yeri verilmesi durumunda karsili§i ayni olan bir taahhiit séz
konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda insa

edecedi is yerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme taahhudinde bulunmaktadir.

- Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devretmis olup, karsiiginda miteahhidin verdigi dairelere,
isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Arsa payinin bir kismi ise arsa sahibinde
kalmakta, bu kalan kisim da muteahhit tarafindan kendisine verilen is yerlerinin arsa payina isabet

etmektedir.

- Arsa sahibi ticari isletme ise, bu islem sonucunda arsasi aktifinden cikmakta olup, bunun karsiliginda
dairelere, isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Ticari isletmenin muteahhide
devretmedigi arsa payl, miteahhitce verilen is yerlerine isabet ettigi igin ticari isletme bu iktisadi

kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmelidir.

Yukarida yer alan hikim ve acgiklamalar dogrultusunda; Sirketiniz tarafindan arsa karsiligi olmak Uzere
arsa sahibi Kooperatife birakilan is yerleri icin, s6z konusu is yerlerinin teslim edilmesinden (insaatin
tamamlanarak is yerlerinin kooperatifin fiilen kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gun icerisinde
arsa sahibi adina Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel lUzerinden

fatura duzenlemeniz gerekmektedir.

KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:

KDV Kanununun;

1/1 inci maddesine gore; Turkiye'de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti

cercevesindeki teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

2/5 inci maddesinde trampanin iki ayri teslim oldugu,
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4/2 nci maddesinde, bir hizmetin karsihdinin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin

her birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim hikimlerine gore ayri ayri vergiye tabi tutulacadi,

20 nci maddesinde, teslim ve hizmet islemlerinde matrah, bu islemlerin karsiligini teskil eden bedel
oldugu, bedel deyimi, mali teslim alan veya kendisine hizmet yapilan veyahut bunlar adina hareket
edenlerden bu islemler karsiliginda her ne suretle olursa olsun alinan veya bunlarca borclanilan para, mal
ve diger suretlerde saglanan ve para ile temsil edilebilen menfaat, hizmet ve degerler toplamini ifade

ettigi,

27 nci maddesinde ise, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi
paradan baska degerler olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gére emsal bedeli veya emsal lcreti

oldugu

hikme baglanmistir.

KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigdi yetkiye istinaden yayimlanan 2007/13033 sayili
Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile Kararname eki | sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 1, Il
saylll listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, listelerde yer alanlar hari¢c olmak Gzere vergiye tabi

islemler icin % 18 olarak tespit edilmistir.

Konuya iliskin gerekli aciklamalara 26.04.2014 tarih ve 28983 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak
01.05.2014 tarihinde yurarlige giren KDV Genel Uygulama Tebligi ile 08.08.2011 tarihinde yayimlanan
60 No.lu KDV Sirkulerinde yer verilmistir.

S6z konusu Tebligin "I/B-8. Arsa Karsihdi insaat isleri" baslikli béluminde;

"Arsa karsiligi insaat isinde iki ayn teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan

miteahhide arsa teslimi; ikincisi ise mUteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen
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konut veya isyeri teslimidir. Karsilikli olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin KDV karsisindaki

durumu asagida agiklanmistir.

I/B-8.1. Arsa Sahibi Tarafindan MUteahhide Arsa Teslimi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve strekli bir
faaliyet olarak strdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV'ye

tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak

arsasini daire veya isyeri karsiliginda muteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.

I/B-8.2. Miteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya isyeri Teslimi

Miteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsihigl olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel izerinden

KDV uygulanir."

aciklamalari yer almaktadir.

Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde, Sirketiniz tarafindan arsa karsiligi olmak Ulzere arsa sahibi
Kooperatife birakilan is yerleri icin, is yerlerinin emsal bedeli Uzerinden genel oranda (% 18) KDV

hesaplanmasi gerekmektedir.

Ayrica, ... Kooperatifi tarafindan es zamanli olarak ayni bedel lzerinden dizenlenecek arsa faturasinda

da genel oranda (% 18) KDV hesaplanacadi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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