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ilgi 6zelge talep formunuzda; ..... Vergi Dairesi Mudarligindn ..... vergi numarali mukellefi
oldugunuzu ve kooperatifiniz Gyelerine birer konut verilmesi karsiliginda kooperatifinize ait muhtelif

arsalarin yuklenici firmaya devredildigi belirtilerek;

-S0z konusu devir isleminin kurumlar vergisi muafiyetinizi etkileyip etkilemeyecegi ile yapilan
islemin ortak disi islem sayilmasi halinde, iki tam yil slre ile kooperatifiniz aktifinde kayith bulunan
arsalarin devir isleminde, Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde

yer alan istisnadan yararlanip yararlanilamayacagi,
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-Yuklenici firmanin insaatina basladigi ve kat irtifaki kurdugu parseller ile heniz insaatina
baslamadigi arsalarin ve arsa karsiligi yuklenici firma tarafindan kooperatifinize teslim edilecek
konutlarin, katma deder vergisi karsisindaki durumu ile fatura dlzenlenip diizenlenmeyecegi ve

dizenlenmesi halinde matrahinin ve oraninin ne olacagi,

-iki yildan fazla suredir aktifinizde kayith bulunan arsalarin, konut karsiligi yikleniciye devir
isleminin, Katma Deger Vergisi Kanununun 17/4-r maddesi uyarinca istisna kapsaminda degerlendirilip

degerlendirilemeyecedi,

-YUklenici firma tarafindan kooperatifinize teslim edilecek konutlarin Uyelerinize tesliminde

uygulanacak KDV oranin ne olacagi,

-Yuklenici firmaya devredilecek arsalarin, 2004 yilindan itibaren kooperatifinizin aktifinde kayith

oldugu dikkate alindiginda, s6z konusu arsalarin degerlemeye tabi tutulup tutulamayacagi,
hususlarinda Baskanhgimiz gorisu talep edilmistir.
KURUMLAR VERGISI KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 2 nci maddesinin ikinci fikrasi hUkmuyle kooperatifler
kurumlar vergisi mukellefleri arasinda sayillmis olmakla beraber ayni Kanunun 4 Uncl maddesinin birinci
fikrasinin (k) bendinde, tiketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana s6zlesmelerinde
sermaye Uzerinden kazanc¢ dagitiimamasi, yonetim kurulu baskan ve Uyelerine kazang lzerinden pay
verilmemesi, yedek akcelerin ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklar ile is gorilmesine (Yapi
kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi vererek her bir hisse icin bir is yeri veya konut elde
etmeleri ortak disi islem sayilmaz.) iliskin htkidmler bulunup, bu hikimlere fiilen uyan kooperatifler ile
bu kayit ve sartlara ek olarak kurulusundan insaatin bitim tarihine kadar ydnetim ve denetim
kurullarinda, s6z konusu insaat islerini kismen veya tamamen ustlenen gercek kisilerle tuzel Kkisi
temsilcilerine veya Kanunun 13'Unci maddesine gore bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya
yukarida sayilanlarla is¢i ve isveren iliskisi icinde bulunanlara yer vermeyen ve yap! ruhsati ile arsa
tapusu kooperatif tlzel kisiligi adina tescil edilmis olan yapi kooperatiflerin kurumlar vergisinden muaf

oldugu hikme baglanmistir.

Anilan Kanunun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde, kurumlarin en az iki tam vyil
sureyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni slreyle sahip olduklar kurucu
senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan kazanclarinin % 75'lik kismi maddede

belirtilen sartlar cercevesinde kurumlar vergisinden mustesna tutulmustur.

Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan yararlanan kismi
satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis

bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu sire
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icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen

vergiler ziyaa ugramis sayilir.

Ote yandan, menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu

amacla ellerinde bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazanclar istisna kapsami disindadir.

1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "5.6.2.3.4.1. Kooperatiflerin durumu" baslkl
boliminde, istisnadan yararlanmak icin gereken diger sartlarin yaninda istisna edilen kazancin 6zel bir
fon hesabinda tutulmasi ve hicbir sekilde ortaklara dagitiimayarak kooperatif amaclari dogrultusunda
kullanilmasi sartiyla yap! kooperatiflerinin de bu istisnadan yararlanabilmesinin mimkin oldugu

belirtilmistir.

Ancak, ayni Tebligin "5.6.2.4.1. Tasinmazlar ile istirak hisselerinin para karsiligi olmaksizin devir
ve temliki, trampasi ve kamulastiriimasi" baslkli bélimuUnde ise, istisna uygulanabilmesi icin tasinmazlar
ile istirak hisselerinin satilmasi ve bu islemden bir kazanc elde edilerek, satan kurumun mali yapisinda bir
iyilesmenin olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, s6z konusu aktif kalemlerin para karsiligi olmaksizin devir

ve temliki, trampasi gibi islemler istisna kapsamina girmeyecedi vurgulanmistir.

Ozelge talep formunuzun ekinde yer alan "Dizenleme Seklinde Arsa veya Kat Karsihdi insaat ve
Satis Vaadi Sézlesmesi"nden, Ankara ili ....... ilcesi ....... Mahallesinde kooperatifinize ait bulunan ..... Ada
1 parselde 68 adet cok katli ve 27 adet villa tipi konut, ..... Ada 1 Parsel (..../1-..../2-...../2)'de 100 adet
¢cok katli ve 40 adet villa tipi 150 m2'nin UGzerindeki konutun yUklenici tarafindan kooperatifinize
yapilacagi, yapilacak konutlar karsiliginda kooperatifiniz tarafindan ....... Ada 1 parsel, ...... Ada 4 parsel,
..... Ada 1 parsel, ..... Ada 2 parsel, ..... Ada 2 parsel ve ..... Ada 1 parsellerin yuklenici firmaya

devredilecegi anlasiimistir.
Dolayisiyla, s6z konusu isin kat karsiligi insaat isi olarak degerlendirilmesi mimkin degildir.

Buna gore, kooperatifinize ait tasinmazlardan ........ /1 ve ... /1 parselde yer alan arsalar Uzerine
muteahhit firma tarafindan yapilacak konutlarin karsihigr olarak diger parsellerdeki arsalarinizin
muUteahhide devredilecek olmasi, ortak disi islem sayillacak ve ortak disi islemin gerceklestigi (kat
karsihdi insaat s6zlesmesinin yapildigi) tarihten itibaren kurumlar vergisi mikellefiyetinizin tesis edilmesi

gerekecektir.

Ote yandan, kooperatifiniz adina insa edilecek konutlarin karsihigi olarak arsalarin miteahhite
devredilmesi ve s6z konusu devirlerin tasinmaz ticareti kapsaminda degerlendirilecek olmasi nedeniyle,
Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-e maddesinde yer alan istisna hiUkmunden yararlanmaniz miamkin

degildir.

KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:
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Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

-1/1 maddesinde; Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

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

tutulacag,

-10 uncu maddesinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde
malin teslimi veya hizmetin yapilmasi ile (b) bendinde ise, malin tesliminden veya hizmetin
yapiimasindan o6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi halinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla

sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi ile vuku buldugu,

-17/4-r maddesinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il Ozel idarelerinin milkiyetinde, en
az iki tam yil slreyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler ile bankalara borclu olanlarin ve kefillerinin borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin
(mUzayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimlerinin KDV den mdustesna
oldugu, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde

bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin istisna kapsami disinda oldugu,

-27 nci 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,

- gegici 28 inci maddesinde, 03/07/2009 tarihinden 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi

kooperatiflerinin Uyelerine yapmis oldugu konut teslimlerinin KDV den istisna oldugu,
hikdm altina alinmistir.

KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin Bakanlar Kuruluna verdigi yetkiye istinaden
yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile Karar eki () sayili listede yer alan mal ve
hizmetler icin %1, (ll) sayili listede yer alan mal ve hizmetler icin %8, listelerde yer almayan vergiye tabi

islemler icin %18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu Karar eki (1) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan "Net alani 150 m?'ye kadar olan
konut teslimi" ile 12 nci sirasinda yer alan "Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhUt isleri" %1
oraninda; net alani 150 m? yi asan konutlar ile arsa, arazi ve isyeri teslimi %18 oraninda KDV'ye tabi

bulunmaktadir.

Ote yandan, KDV Kanununun gecici 15 inci maddesine goére 29/7/1998 tarihinden énce bina

insaat ruhsati alinmis olan insaatlara iliskin olarak konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahht

Sayfa4/8



isleri KDV den mustesnadir.

29/7/1998 tarihinden sonra bina insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerine yapilan
insaat taahhut islerinde ise 2007/13033 sayili Kararname eki () sayili listenin 12 inci sirasi uyarinca % 1

oraninda KDV uygulanmaktadir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahh(t islerindeki KDV uygulamasi 49, 66 ve 106 seri
no.lu KDV Genel Tebligleri ile 60 No.lu KDV Sirktilerinde aciklanmistir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahh(t islerinde istisna veya indirimli KDV orani

uygulanabilmesi icin;
-Kooperatifin konut yapi kooperatifi statlstnde olmasi,
-isin konut yapi kooperatifine yapiimasi,
-Yapilan isin insaat isi olmasi ve taahhide dayanmasi

sartlarinin yani sira insaatin yapildigi arsanin tapu sicilinde insaat taahhit hizmetini alan
kooperatif tlzel kisiligi veya kooperatifin bagh oldugu Ust birlik adina tescil edilmis ve insaat yapl

ruhsatinin konut yapi kooperatifi adina olmasi gerekmektedir.
Buna gore;

-Ozelge talep formunuzun ekinde yer alan Sézlesmenin incelenmesinden séz konusu isin kat
karsihdi insaat isi olarak degerlendirilmesi mimkin olmayip, arsa teslimi karsiliginda insaat taahht

hizmeti temini olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Dolayisiyla 30/4/2010 tarihinde insaat ruhsatini alan ve 60 No.lu KDV Sirkllerindeki sartlari
tasiyan Kooperatifinize, muteahhit tarafindan yapilan insaat taahhtt isleri %1 oraninda KDV ye tabi

olacaktir.

- Kooperatifinizin aktifinde kayitli bazi arsalarin temin ettiginiz insaat taahhit hizmeti karsihgi
muteahhit firmaya devri, arsalarin Kooperatifiniz tarafindan ticaretinin yapilmasi nedeniyle KDV
Kanununun 17/4-r maddesindeki istisna kapsaminda degerlendiriimeyecek, emsal bedeli Gzerinden %18

oraninda KDV ye tabi tutulacaktir.

-Kooperatifinize ait insaat yapi ruhsatinin 03/07/2009 tarihinden sonra alinmis olmasi sebebiyle,
Uyelere yapilacak konut teslimleri istisna kapsaminda olmayacagindan ruhsatin alindigi 30/4/2010
tarihinden itibaren Kooperatifiniz adina KDV mukellefiyeti tesis ettirilmesi gerekmekte olup
Kooperatifinizin Uyelerine yapacagdl 150 m? nin altindaki konutlarin tesliminde %1 oraninda, 150 m? nin

Uzerindeki konutlarin tesliminde ise %18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.
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VERGI USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDiIRME:

Vergi Usul Kanununun Mukerrer 298 inci maddesi, 5024 sayili Kanunun 2 nci maddesi ile
01/01/2004 tarihinden gecerli olmak Uzere degistirilerek "Enflasyon dlzeltmesi ve yeniden degerleme
orani" bashg! altinda yeniden dizenlenmistir. S6z konusu dizenleme ile mali tablolarin enflasyonun
etkisinden arindiriimasi ve bdylece vergileme Uzerindeki enflasyondan kaynaklanan olumsuzluklarin
giderilmesi amaclanmis olup, 31/12/2003 tarihli mali tablolarin dizeltme islemine iliskin htkimlere ise

ayni Kanuna eklenen Gegici 25 inci maddede yer verilmistir.

Ayni Kanunun Mikerrer 298 inci maddesinde; "A) Mali tablolarda yer alan parasal olmayan

kiymetler asagidaki hiikiimlere gore enflasyon dizeltmesine tabi tutulur.

1. Kazanclarini bilanco esasina godre tespit eden gelir ve kurumlar vergisi mukellefleri fiyat
endeksindeki artisin, icinde bulunulan dénem dahil son U¢ hesap déneminde %100'den ve icinde
bulunulan hesap déneminde % 10'dan fazla olmasi halinde mali tablolarini enflasyon diizeltmesine tabi
tutarlar. Enflasyon duzeltmesi uygulamasi, her iki sartin birlikte gerceklesmemesi halinde sona erer..."

hikmune yer verilmistir.

Gecici 25 inci maddenin (j) bendinde; 2004 yili hesap déneminden itibaren ilk defa bilanco
esasina gecen mikelleflerin bu maddede yer alan esaslara goére dlzeltme yapacaklar hikim altina
alinmis olup, bu hikmin kapsamina enflasyon dlzeltmesi yapilan donemlerde kazanclarini bilanco
esasina gore tespit etmesine ragmen gelir veya kurumlar vergisinden muaf olmalari nedeniyle diizeltme

yapmayan mukellefler de girmektedir.

Kanunun 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda masterinin
borclandigi meblagl gostermek lizere emtiay! 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 dlizenlenecedi, 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin arttirlmasi minasebetiyle yapilan 6édemelerle bunlara
muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi, 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil
bulunan gayrimenkullerin maliyet bedeliyle degerlenecegdi 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 hiUkimleri yer almaktadir.

Ayni Kanunun 267 nci maddesinde; "Emsal bedeli, gercek bedeli belli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme glninde satilmasi halinde emsaline

nazaran haiz olacagi degerdir.

Emsal bedeli sira ile asagidaki esaslara gore tayin olunur:
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Birinci sira: (Ortalama fiyat esasli) 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 esasi) 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 mikellef 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 6lculerini 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.”
hikmu bulunmaktadir.
Yukarida yer alan hukim ve aciklamalara gore;

-Kooperatifinizin bilancosunda yer alan arsalarin maliyet bedeli ile degerlenmesi ve kurumlar
vergisi mukellefiyetinizin gerekmesi halinde, mukellefiyet tesis tarihi itibariyle dizenlenecek bilangonun
Vergi Usul Kanununun gecici 25 inci maddesine gére, sartlarin olusmasi halinde de ayni Kanunun

mukerrer 298 inci maddesine gore enflasyon dizeltmesine tabi tutulmasi,

-Kooperatifiniz ile yUklenici firma arasinda dlzenlenen sdzlesme kapsaminda, yuklenici firmaya
teslim edilen arsalar, kooperatifinize yapilan bagimsiz birimlerin karsiigini teskil ettiginden, s6z konusu
arsalar icin kooperatifinize teslim edilecek bagimsiz birimlerin emsal bedeli lUzerinden tarafinizca fatura

diizenlenmesi,

-insaat sdzlesmesi kapsaminda, yiklenici firma tarafindan kooperatifinize yapilan daireler icin,
s6z konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin aliciya ge¢mesinden veya

tescilden once dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gUn icerisinde
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kooperatifiniz adina emsal bedel Gzerinden fatura dlizenlenmesi
gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis 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 Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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