Kat Karsiligi insaatta arsa sahibine ve lyelere yapilacak daire
teslimlerinde fatura duzenlenip duzenlenmeyecegi ve

dizenlenecekse hangi bedel Gizerinden diuzenlenecegi hk.
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Konu : Kat Karsiligi insaatta Fatura Bedeli Hk.
ilgide kayith 6zelge talebinizin incelenmesinden, kooperatifinizin ... tarihinde kuruldugu, ...

tarihinde yuUzo6lcimuU ... m2 olan arsanin kat karsihidr alindigi, bu arsa (zerinde toplam ... daire insa
edildigi, ... dairenin arsa karsiligi arsa sahibine verilecegi, tapu ve insaat ruhsatlarinin kooperatif adina
tescil edildigi, insaatin Uc¢ bloktan olustugu, 1 ve 2 inci blok insaat ruhsatlarinin ..., 3 Uncu blok insaat
ruhsatinin ise ... tarihinde alindigi, dairelerin net kullanim alaninin 150 m2'nin Uzerinde oldugu, arsa
sahibine ve Uyelere vyapilacak daire teslimlerinde fatura dizenlenip dizenlenmeyecedi ve

dizenlenecekse hangi bedel lGzerinden dizenlenecedi hususunda goris talep ettiginiz anlasiimistir.
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5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 4 Uncl maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde;
tiketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana sézlesmelerinde sermaye Uzerinden kazancg
dagitilmamasi, yénetim kurulu baskan ve Uyelerine kazancg lzerinden pay verilmemesi, yedek akcelerin
ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklarla is gorilmesine (Yapi kooperatiflerinin kendilerine ait
arsalarini kat karsihigr vererek her bir hisse icin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem
sayllmaz.) iliskin hikUmler bulunup, bu hakdmlere fiilen uyan kooperatifler ile bu kayit ve sartlara ek
olarak kurulusundan insaatin bitim tarihine kadar yénetim ve denetim kurullarinda, s6z konusu insaat
islerini kismen veya tamamen Ustlenen gercek kisilerle tlzel kisi temsilcilerine veya Kanunun 13 Uncl
maddesine gore bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla isci ve isveren
iliskisi icinde bulunanlara yer vermeyen ve yapl ruhsati ile arsa tapusu kooperatif tlizel kisiligi adina tescil

edilmis olan yapi kooperatiflerinin kurumlar vergisinden muaf olacagi belirtilmistir.

Buna gore, kooperatifinizce kat karsiligi insa edilen konutlarin bir kisminin Gyelere kalan kisminin
ise arsa sahibine verilmesi halinde, minhasiran ortaklarla is goérilmesi sarti ihlal edilmis olacagindan,
kooperatifinizin s6z konusu muafiyet hikminden vyararlanabilmesi mumkin bulunmamaktadir.

Dolayisiyla, kooperatifiniz adina kurumlar vergisi mikellefiyetinin tesis edilmesi gerekecedi tabiidir.
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 inci maddesinde; bu kanunda aksine hikim olmadikca bu kanuna goére tutulan ve UglncU

sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi oldugu,

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiiginda musterinin
borclandigi mebladi gostermek lizere emtiayi satan veya isi yapan tlccar tarafindan muisteriye verilen

ticari vesika oldugu,

- 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda faturanin, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten

itibaren azami yedi glin icinde dlizenlenecegi,

- 232 inci maddesinde ise; birinci ve ikinci sinif tlccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle
defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin; birinci ve ikinci sinif tiiccarlara, serbest meslek erbabina,
kazanclarl basit usulde tespit olunan tlccarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere, vergiden
muaf esnafa sattiklari emtia veya yaptiklar isler icin fatura vermek ve bunlarin da fatura istemek ve
almak mecburiyetinde olduklari, bunlarin disinda kalanlarin birinci ve ikinci sinif ticcarlar ile kazanci basit
usulde tespit edilenlerden ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari emtia veya
onlara yaptirdiklar is bedelinin (01/01/2012 tarihinden gecerli olmak Uzere) 770,00 TL'yi ge¢cmesi veya
bedeli 770,00 TL'den az olsa dahi istemeleri halinde emtiayi satanin veya isi yapanin fatura vermesinin

mecburi oldugu
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- 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

arttinlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

- 267 nci maddesinde; emsal bedelinin gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru
olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme glininde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi
deger oldugu, emsal bedelinin sira ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasina gore

tayin edilecegi,

- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet bedeliyle

degerlenecedi,

- 270 inci maddesinde de gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska,
noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Aim ve Ozel Tiketim Vergilerini

maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda géstermekte mukelleflerin serbest olduklari
hukUmleri yer almaktadir.
Genellikle kat/arsa karsiligi insaatlarda;

- Kat karsiligi olmak Uzere arsa sahibine daire verilmesi durumunda karsiligi ayni olan bir taahht
s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, muteahhit ise bunun karsiliginda

insa edecegdi dairelerin bir kismini arsa sahibine devretme taahhidinde bulunmaktadir.

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

etmektedir.

- Arsa sahibi ticari isletme ise, bu islem sonucunda arsasi aktifinden c¢ikmakta olup, bunun
karsiliginda dairelere, isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Ticari isletmenin
mUiteahhide devretmedigi arsa payi, miteahhitce verilen dairelere isabet ettigi icin ticari isletme bu

iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmelidir.

- Miteahhit ise, insa ettigi dairelerden bir kismini arsa sahibine vermekte olup, bunun karsiliginda
elde ettigi iktisadi kiymet ise muteahhidin arsa sahibinden devraldigi (muteahhide kalan dairelere isabet
eden) arsa payidir. Buna gore, arsa sahibine birakilan dairelerin karsiliginda muteahhit kendisinde kalan
dairelere isabet eden arsa payini devralmaktadir. Diger bir deyisle, miteahhit acisindan arsa maliyet
bedeli, arsa sahibine teslim edilen daire ve isyerlerinin insaati icin yapilan harcamalarin toplamini

olusturmakta olup, bu bedel insaat maliyetinin de icerisinde yer almaktadir.

Ote yandan, konutlarin;
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- fillen tamamlanmadan 6nce kat mulkiyetine gecilmesi halinde milkiyetin devri tapuda tescil

suretiyle gerceklestiginden satisa iliskin olarak tapuya tescil tarihinden

- herhangi bir suretle tapuya tescilinden evvel fiilen kullanilmaya baslaniimasi amaciyla hak
sahiplerine tahsis edilmesi durumunda satisa iliskin olarak konutlarin fiilen kullanim icin tahsis edildigi

tarihten
itibaren yedi gun iginde faturanin dizenlenmesi gerekmektedir.

Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar dogrultusunda kooperatifinize kurumlar vergisi

mukellefiyeti tesis edilecegi de g6z dniinde bulunduruldugunda;

- Kooperatifiniz tarafindan kat karsiligi olmak Uzere arsa sahibine birakilan daireler igin, s6z
konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mdulkiyetin aliciya ge¢cmesinden veya
tescilden 6nce dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gin icerisinde arsa sahibi
adina Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine godre tespit edilen emsal bedel UGzerinden fatura

dizenlemeniz,

- Kooperatifinize teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa
alim satimini mutad ve sUrekli bir faaliyet olarak sirdlirmesi halinde, teslim edilen arsa icin arsa sahibi
tarafindan, kooperatifinizce kendisine teslim edilen dairelerin emsal bedeli Uzerinden fatura

diizenlenmesi,

- Arsa sahibinin gercek usulde miukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, anzi bir faaliyet olarak
arsasinli tarafiniza tesliminde, arsa sahibinin mukellef olmamasindan dolay! kooperatifiniz tarafindan arsa

sahibi adina teslim edilen dairelerin emsal bedeli Gzerinden gider pusulasi dizenlemeniz,

- Kooperatifiniz Gyelerine teslim edeceginiz daireler icin (tapudaki tescili sirasinda belirtilen vergi
degerinden az olmamak kaydiyla) Uyeleriniz adina maliyet bedelinden az olmamak U{zere fatura

dizenlemeniz,

-Tarafiniza kalan daireleri arsa sahibi veya Uyeleriniz disinda G¢Uncu kisilere satmaniz durumunda
ise; tapuda tescil isleminin yapildigi tarihten itibaren, tescilden 6nce dairelerin alicilarin kullanimina terk

edilmesi durumunda, bu tarihten itibaren yedi gln icerisinde satis bedeli lizerinden fatura dlizenlemeniz
gerekmektedir.

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

(**) inceleme, yargi 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. — 09.09.2026

Sayfa5/5



