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Konu : Yap! Kooperatifinin aktifinde kayitli arsa satisinin Kurumlar Vergisi ,

V.U.K ve KDV karsisindaki durumu.

ilgide kayith dzelge talep formunuzda kooperatifinizin aktifinde en az 2 tam yil kayith bulunan
arsanin kat karsiligi miteahhide satis suretiyle devir ve tesliminin Katma Deger Vergisi (KDV) Kanunu
acisindan istisna kapsamina girip girmedigi, vergiyi doguran olayin ne zaman meydana geldigi, maliyet
bedelinin nasil ve hangi bedelle hesaplanacadi ve bu devir ve teslim hizmetinin Kurumlar Vergisi

Kanununu acisindan istisna kapsamina girip girmedigi konularinda gortsimtz sorulmaktadir.
I- KURUMLAR VERGISi KANUNU YONUNDEN
5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun "istisnalar" baslikli 5 inci maddesinde;

"(1) Asagida belirtilen kazanclar, kurumlar vergisinden mustesnadir:
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e) Kurumlarin, en az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni
streyle sahip olduklarn kurucu senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan

kazanclarin % 75 lik kismi.

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
icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen

vergiler ziyaa ugramis savyilir.

istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir
hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar mukellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim
icin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni
sure icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna gére yapilan devir ve bélinmeler haric) halinde de bu hikim

uygulanir..." hikmune yer verilmistir.

1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin"5.6.2.4.1. Tasinmazlar ile istirak hisselerinin para
karsiligi olmaksizin devir ve temliki, trampasi ve kamulastiriimasi" baslikli béliminde; “istisnanin
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

girmemektedir.

Kat karsiliginda arsa devrinde oldugu gibi, bir mal veya hakkin baska bir mal veya hak ile
degistiriimesini ifade eden trampa islemlerinde de s6z konusu istisna hikmi uygulanmayacaktir..."

aciklamalar yer almaktadir.

Bu hikim ve aciklamalara gore, miteahhide kat karsiligi olarak devredilen arsalarin trampa

mahiyetinde bulunmasi dolayisiyla s6z konusu istisna hikimlerinden yararlanmasi mimkin degildir.
I1- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borglandigi meblagi gostermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar
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 arttirnlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri 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

Sayfa2/5



bedelinden baska, noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel
Tlketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda gdstermekte

mukelleflerin serbest olduklari hUikmU yer almaktadir.

Mezkur Kanunun 267 nci maddesinde; "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme gliininde 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 gére 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 mumkuUn 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
muracaatl Uzerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa
kiymetleri arastirimak ve kullanilmis esya icin ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle
yapilir. Takdir edilen bedellere mukelleflerin vergi mahkemesinde dava acma hakki mahfuzdur. Ancak,

dava acllmasi 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

kazanc o6lcUlerini tespit eden kararnamelerde yer alan unsurlar emsal bedeli yerine gecer.

Ucretle yapilan imalatta (licretin gercek miktarinin bilinmemesi veya dogru olarak tayin
edilememesi hallerinde tespit edilecek emsal Ucret de ayni esaslara goére tayin olunur." HUkmU

bulunmaktadir.
Genellikle kat/arsa karsiligi insaatlarda;

- Kat karsihigi olmak Gzere arsa sahibine daire verilmesi durumunda karsiligi ayni olan bir taahhut
s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda

insa edecegi dairelerin bir kismini arsa sahibine devretme taahhlidinde bulunmaktadir.
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- 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

etmektedir.

- Arsa sahibi ticari isletme ise, bu islem sonucunda arsasi aktifinden ¢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.

- Mduteahhit ise, insa ettigi dairelerden bir kismini arsa sahibine vermekte olup, bunun
karsihginda elde ettigi iktisadi kiymet ise muteahhidin arsa sahibinden devraldi§i (miteahhide kalan
dairelere isabet eden) arsa payidir. Buna gore, arsa sahibine birakilan dairelerin karsiliginda 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.
Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar dogrultusunda,

- Kooperatifinize birakilan daireler icin, s6z konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin
tamamlanarak mulkiyetin aliclya ge¢gmesinden veya tescilden 6nce dairelerin alicilarin kullanimina terk
edilmesinden) itibaren yedi gun icerisinde Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit edilen

emsal bedel Gzerinden muteahhit tarafindan adiniza fatura dizenlenmesi,

- MUteahhide teslim edilen arsa icin ise Kooperatifinize teslim edilen dairelerin emsal bedeli

Uzerinden tarafinizca fatura dizenlenmesi,
gerekmektedir.

Ote yandan, arsanin maliyetine Vergi Usul Kanunu'nun 270 inci maddesinde belirtilen giderlerin

eklenebilecegdi tabiidir.
111- 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,

- 4/2 nci maddesinde, bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde

bunlarin her birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim hikimlerine gbére ayri ayri vergiye tabi
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tutulacag,

- 10 uncu maddenin (a) fikrasinda, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin teslim veya
hizmetin yapilmasi ile (b) fikrasinda malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya
benzeri belgeler verilmesi halinde bu belgelerde goésterilen miktarla sinirli olmak Gzere fatura ve benzeri

belgelerin diizenlenmesi ile vergiyi doguran olayin meydana gelecegi,

- 17/4-r maddesinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde, 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 ancak, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde

bulundurduklar tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin ise istisna kapsami disinda oldugu,

- 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 Ucreti oldugu
hikme baglanmistir.

30 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginin "Arsa Karsili§i insaat isinde KDV Uygulamasi"
baslikli (D) béliminde; arsa karsiligi insaat isinde iki ayr teslimin oldugu, bunlardan birincisinin arsa
sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise muUteahhit tarafindan arsaya karsilik olmak
Uzere arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimi oldugu, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi
veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve sirekli bir faaliyet olarak strdidrmesi halinde, konut veya

isyeri karsiligi miteahhide yapilan bu arsa tesliminin KDV ye tabi oldugu belirtilmistir.

60 Seri No.lu KDV Sirkulerinin 1.8.1. boéliminde arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran
olayin, miteahhidin arsa karsiigi konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle

gerceklestigi, bu tarih itibariyle arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku buldugu belirtilmistir.

Buna gore, Kooperatifiniz tarafindan muteahhide yapilan arsa teslimi genel oranda KDV ye tabi
olacaktir. Ancak, s6z konusu arsanin vergiyi doguran olayin meydana geldigi tarih itibariyle en az iki tam
yil sUreyle kooperatifiniz aktifinde kayith olmasi halinde arsa teslimi islemi Kanunun 17/4-r maddesi

kapsaminda KDV den istisna olacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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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