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Say! :  B.07.1.GiB.4.34.19.02-105[267-2012/VUK-1- . . .]-1123 22/03/2012
Konu . Kooperatife ait arsanin kat karsiligi bir insaat firmasina verilerek herbir hisse

icin bir konut elde edilmesi durumunda vergilendirmenin nasil olacagi ile

belge dizeni hk.

ilgide kayith 6zelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesi neticesinde, 22.07.1999 tarihinde
kurulan kooperatifinizin konut yapmak amaciyla satin aldigi arsayl kat karsihdi insaat sodzlesmesi
dizenlemek suretiyle miteahhit firmaya teslim ettigi ve yapilacak konut sayisi 199 oldugu icin 240 olan
Uye sayisinin genel kurulda her bir hisse icin bir konut olacak sekilde yeniden belirlendigi belirtilerek,
kooperatifinizin kurumlar vergisi ve katma deger vergisinden muaf olup olmadigi ile belge dizeni

hususlarinda 6zelge talep edildigi anlasiimistir.

I- KURUMLAR VERGISI KANUNU YONUNDEN:

Sayfal/7



5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun "Muafiyetler" baslikli 4 Ginci maddesinin birinci fikrasinin
(k) bendinde; "TUketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana s6zlesmelerinde sermaye
Uzerinden kazang dagitilmamasi,yénetim kurulu baskan ve Uyelerine kazang Uzerinden pay verilmemesi,
yedek akgelerin ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklarla is gortGlmesine (Yapi kooperatiflerinin
kendilerine ait arsalarini kat karsihgr vererek her bir hisse icin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak
disi islem sayilmaz.) iliskin hikUmler bulunup, bu hukimlere fiillen uyan kooperatifler ile bu kayit ve
sartlara ek olarak kurulusundan insaatin bitim tarihine kadar yonetim ve denetim kurullarinda, s6z
konusu insaat islerini kismen veya tamamen Ustlenen gercek kisilerle tizel kisi temsilcilerine veya
Kanunun 13. maddesine gore bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla isgi
ve isveren iliskisi icinde bulunanlara yer vermeyen ve yapi ruhsati ile arsa tapusu kooperatif tizel kisiligi

adina tescil edilmis olan yapi kooperatiflerinin" kurumlar vergisinden muaf olduklari hikme baglanmistir.

1 Seri No'lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin; "4.13.1.4. Sadece ortaklarla is gorilmesi" baslikh
boélimunde, "Kooperatifler ortaklarinin belirli ekonomik c¢ikarlarinin ve 6zellikle meslek ve gecimlerine ait
ihtiyaclarinin saglanip korunmasini amagladiklar icin faaliyetin normalolarak sadece ortaklarla sinirli
olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, bir kooperatifin kurumlar vergisi muafiyetinden yararlanabilmesi icin
ana sOzlesmesinde sadece ortaklarla is gortlmesine iliskin hUkim bulunmasi ve fiilen de bu hukme

uyulmasi gerekmektedir.

Ortak disi islemler, sadece ortak olmayanlarla yapilan islemleri degil, ortaklarla kooperatif ana

sdzlesmesinde yer almayan konularda yapilan islemleri de kapsamaktadir.”
aciklamalari yer almis,

Ayni Tebligin "4.13.1.4.3. Yapi kooperatiflerinde ortak disi islemler" baslkli béliminde de, "Yapi
kooperatiflerinin, arsalarini kat karsiligi vererek isyeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem
sayllacaktir. Ancak, bu kooperatiflerin, her bir hisse icin bir isyeri veya konut elde etmesi halinde, bu

islem ortak disi islem olarak kabul edilmeyecektir." denilmistir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, yukarida belirtilen sartlarla kooperatifinizin muafiyet hikmunden
yararlanmasi mimkuin olup kooperatifinize ait arsanin kat karsiligi bir insaat firmasina verilerek her bir
hisse icin bir konut elde edilmesi halinde de, bu islem ortak disi islem olarak kabul edilmeyecek ve

muafiyetinizi etkilemeyecektir.
II-KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN
Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

-1/1 inci maddesinde, Tirkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti

cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,
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-2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim oldugu,

-4/2 inci maddesinde, bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde
bunlarin her birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim hikimlerine goére ayri ayri vergiye tabi

tutulacagi,

-10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin teslimi veya hizmetin yapilmasi
aninda, 10/b maddesinde ise malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri
belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde goésterilen miktarla sinirh olmak Uzere fatura ve benzeri

belgelerin dizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana gelecegi,

-17/4-r maddesinde ise kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde,
en az iki tam yil sireyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler ile bankalara borclu olanlarin ve kefillerin borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin
(mizayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimlerinin vergiden istisna oldugu,
istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklar

tasinmaz ve istirak hisseleri teslimlerinin istisna kapsami disinda oldugu,

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

emsal Ucreti oldugu, hikme baglanmistir.

Ayrica, KDV oranlari KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye istinaden yayimlanan
2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile Kararname eki | sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin %1, 1l sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin %8, listelerde yer alanlar hari¢ olmak

Uzere vergiye tabi islemler icin %18 olarak tespit edilmistir.

Kararname eki | sayil listenin 11 inci sirasinda yer alan "net alani 150 m? ye kadar olan konut
teslimleri" % 1 oraninda, Kararname eki listelerde yer almayan net alani 150 m? yi asan konut ve isyeri

teslimleri ise % 18 oraninda KDV ye tabi tutulmaktadir.

Ote yandan, KDV Kanununun gecici 28 inci maddesine gére, 03/07/2009 tarihinden énce bina
insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatifleri tarafindan Uyelerine yapilan konut teslimleri KDV den

mustesnadir.

30 Seri No'lu KDV Genel Tebliginin (D) bolimUinde arsa karsliligi insaat isinde KDV uygulamasina

iliskin aciklamalar yapilimistir.

Buna gore, arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa
sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisi ise multeahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa

sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir.
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Arsa sahibi tarafindan muiteahhide arsa tesliminde, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi
veya arsa sahibinin arsa alim satiminin mutat ve sirekli bir faaliyet olarak strduridlmesi 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 KDV uygulanmayacaktir.

Ayrica, 60 seri no.lu KDV Genel Tebliginin 1.8. Arsa Karsili§i insaat islerinde baslkli bdlimi ile
8.2.2. Konut Yapi Kooperatiflerinin Uyelerine Konut teslimi baslikli béliimlerinde konuya iliskin

aciklamalar yer almaktadir.
Bu aciklamalar cercevesinde,

1- Kooperatifiniz tarafindan muteahhit firmaya yapilan arsa teslimi genel oranda KDV ye tabi
olacaktir. Ancak, s6z konusu arsanin en az iki tam yil stureyle kooperatif aktifinde kayith olmasi halinde

arsa teslimi islemi Kanunun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV den istisna olacaktir.

2- Miteahhit firma tarafindan Kooperatifinize arsa karsiliginda yapilan konut tesliminde emsal
bedel Gzerinden fatura dizenlenerek, net alani 150 m? ye kadar olan konutlar i¢cin %1, net alani 150 m?

yi asan konut ile arsa ve isyeri teslimleri icin %18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

3- Kooperatifiniz adina didzenlenen yapi ruhsatinin; 3/7/2009 tarihinden 6nce alinmis olmasi
halinde Gyelerinize konut tesliminiz KDV Kanununun gecici 28 inci maddesi kapsaminda KDV den istisna
olacaktir. Ancak, yapi ruhsatinin 3/7/2009 tarihinden sonra alinmis olmasi halinde Uyelerinize net alani
150 m? ye kadar konut tesliminiz %1, 150 m?2 nin Uzerindeki konut teslimleriniz ile isyeri ve arsa

teslimleriniz %18 oraninda KDV ye tabi tutulacaktir.
ll- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is
karsiliginda mdusterinin borclandigi mebladi gostermek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tdccar
tarafindan miusteriye verilen ticari vesika oldugu, 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda faturanin, malin

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

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

hikmu yer almaktadir.
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Mezkur Kanunun 267 nci maddesinde;

"Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogdru olarak tespit edilemeyen

bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.
Emsal bedeli sira ile asagidaki esaslara gore tayin olunur:

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) ayni cins ve nevideki mallardan sira ile degerlemenin yapilacagi
ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis yapiimissa, emsal bedeli bu satislarin miktar ve
tutarina gore mukellef tarafindan cikarilacak 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 esasl) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
cikarilmasi mimkun olursa, bu takdirde mukellef bu maliyet bedeline, toptan satislar icin %5, perakende

satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

Uclinc sira: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gére belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin
muracaati Uzerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa
kiymetleri arastirlmak ve kullaniimis esya icin ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle
yapihr. Takdir edilen bedellere mukelleflerin vergi mahkemesinde dava acma hakki mahfuzdur. Ancak,

dava acilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin mukellef 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

kazancg o6lculerini tespit eden kararnamelerde yer alan unsurlar emsal bedeli yerine gecer.

Ucretle yapilan imalatta (cretin gercek miktarinin bilinmemesi veya dogru olarak tayin

edilememesi hallerinde tespit edilecek emsal tcret de ayni esaslara gore tayin olunur."
hikmuU bulunmaktadir.
Genellikle kat/arsa karsliligi insaatlarda;

- Kat karsiligi olmak lzere arsa sahibine daire verilmesi durumunda karsiligi ayni olan bir taahhit
s0z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miiteahhit ise bunun karsiliginda

insa edecegi dairelerin bir kismini arsa sahibine devretme taahhidinde 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 mduteahhit tarafindan kendisine verilen dairelerin arsa payina isabet
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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, mUteahhitce 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 miteahhidin arsa sahibinden devraldigi (miteahhide kalan dairelere isabet
eden) arsa payidir. Buna gore, arsa sahibine birakilan dairelerin karsiiginda miteahhit 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.

Kooperatifinize ait arsanin kat karsilidi bir insaat firmasina verilerek her bir hisse icin bir konut
elde edilmesi islemi ortak disi islem kabul edilmeyerek, kooperatifiniz muafiyet kapsaminda

degerlendirildiginden;

- Miteahhit firma tarafindan kat karsiligi olmak Uzere kooperatifinize birakilan daireler icin, s6z
konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mdulkiyetin aliciya gecmesinden veya
tescilden 0Once dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gun igerisinde
kooperatifiniz adina Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel Gzerinden

fatura duzenlenmesi,

- Kooperatifinizin kurumlar vergisi mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arsasini muteahhit
firmaya tesliminde, kooperatifinizin kurumlar vergisi mukellefi olmamasindan dolayr muteahhit firma
tarafindan kooperatifiniz adina teslim edilen dairelerin emsal bedeli Uzerinden gider pusulasi

dizenlenmesi,
gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  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.
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(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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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