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Konu : Arsasini kat karsiligi miteahhide veren konut yapi kooperatifinin kdv ve

kvk karsindaki durumu

ilgide kayitli 6zelge talep formunuzda; 18.05.2011 tarihinde ... Yapi Mobilya insaat Mih. Mim.
Tur. Teks. San. ve Tic. Ltd. Sti. ile kat karsiligi insaat s6zlesmesi yaptiginiz belirtilerek, bu sézlesmeye
istinaden miuteahhit firmaya yapacadiniz arsa tesliminin KDV'ye tabi olup olmadigi, olmasi halinde KDV
matrahinin ne olacagi ve KDV miukellefiyetinizin ne zamandan itibaren tesis edilecedi, s6z konusu
sOzlesmeye istinaden her Uyeye birden fazla konut/isyeri/sosyal tesis verileceginden kurumlar vergisi
mukellefiyetinizin hangi tarihten itibaren tesis edilecegi, ayrica miteahhide yapilacak 6demelerden
Kurumlar Vergisi Kanununun 15/1-a maddesine gore vergi kesintisi yapilip yapilmayacagi hususlarinda

bilgi talep edilmektedir.

A-) KURUMLAR VERGISi KANUNU YONUNDEN:
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5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 2 nci maddesinin ikinci fikrasi hikmuyle kooperatifler
kurumlar vergisi mukellefleri arasinda sayilmis olmakla beraber ayni Kanunun 4 Uncl maddesinin birinci
fikrasinin (k) bendinde, tiketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana s6zlesmelerinde
sermaye Uzerinden kazang¢ dagitiimamasi, yonetim kurulu baskan ve Uyelerine kazang lzerinden pay
verilmemesi, yedek akcelerin ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklar ile is gortlmesine (Yapi
kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi vererek her bir hisse icin bir is yeri veya konut elde
etmeleri ortak disi islem sayilmaz.) iliskin htkUmler bulunup, bu hiklimlere fiilen uyan kooperatifler ile
bu kayit ve sartlara ek olarak kurulusundan insaatin bitim tarihine kadar ydénetim ve denetim
kurullarinda, s6z konusu insaat islerini kismen veya tamamen Ustlenen gercek kisilerle tlzel Kkisi
temsilcilerine veya Kanunun 13'Unci 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 tlzel kisiligi adina tescil edilmis olan yapi kooperatiflerin kurumlar vergisinden muaf

oldugu hikme baglanmistir.

1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "4.13.1.4.3. Yap! kooperatiflerinde ortak disi
islemler" baslhkl béliminde, yapi kooperatiflerinin, arsalarini kat karsiligi vererek isyeri veya konut elde
etmeleri ortak disi islem sayilacagi; ancak, bu kooperatiflerin, her bir hisse icin bir isyeri veya konut elde
etmesi halinde, bu islem ortak disi islem olarak kabul edilmeyecedi; ayrica, yap! kooperatifi tarafindan
insa edilen isyeri ve konutlarda yasayan insanlarin sosyal ihtiyaclarini karsilamak amaciyla sosyal
tesislerin kat karsilidi insa ettirilmesi de ortak disi islem sayillmayacadi; ancak, bu tesislerin yapimini
muUteakip, kooperatif tarafindan isletiimesi halinde, isletiimeye baslandigi tarinte muafiyet sarti ihlal

edilmis sayilacagi belirtilmistir.

Yukaridaki hikim ve agiklamalara gore, kooperatife ait arsanin kat karsiligi verilerek her bir hisse
icin bir isyeri veya konut elde edilmesi ve kooperatif muafiyetine iliskin diger sartlarin da varhgi halinde,

kooperatifinizin kurumlar vergisinden muaf olmasi mimkuin bulunmaktadir.

Ancak, kooperatif Gyelerinin bir hissesi icin birden fazla isyeri veya konut elde etmesi ortak disi
islem sayilacagindan, ortak disi islemin gereklestigi (kat karsilidi insaat s6zlesmesinin yapildigi) tarihten

itibaren kurumlar vergisi mukellefiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, Kurumlar Vergisi Kanununun 15 inci maddesinin birinci fikrasinda vergi kesintisi
yapmak zorunda olanlarca kurumlara avanslarda dahil olmak Uzere nakden veya hesaben yapilan
odemeler Uzerinden vergi kesintisi yapilacagi; (a) bendinde de, Gelir Vergisi Kanununda belirtilen
esaslara gore birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarim isleri ile ugrasan kurumlara bu isleri ile
ilgili olarak yapilan hakedis 6demelerinden vergi kesintisi yapilacagi hikme baglanmistir. Anilan
maddenin verdigi yetkiye dayanilarak cikarilan 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile de bahse

konu vergi kesintisi orani % 3 olarak belirlenmistir.
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193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 42 nci maddesinde, birden fazla takvim yilina sirayet eden
insaat (dekapaj isleri de insaat isi sayilir) ve onarma islerinde kar veya zararin isin bittigi yil kati olarak

tespit edilecegi ve tamaminin o yilin geliri sayillacadi hikme baglanmistir.

Bir isin Gelir Vergisi Kanununun 42 nci maddesi kapsamina girmesi icin, faaliyet konusu isin,
insaat ve onarma isi olmasi, isin resmi veya 6zel taahhutlere bagh olarak baskalari hesabina yapilmasi ve

birden fazla takvim yilina sirayet etmesi gerekmektedir.

Muteahhit firma ile yapilan s6zlesmede, muteahhit firma tarafindan kooperatif arsasi Uzerine
istenilen ve kararlastirilan miktarda konut insa edilmesi ve insa edilen konutlardan bir bolimuntn arsa
karsiliginda kooperatifinize verilmesi kararlastiriimistir. Nitekim muteahhit firma tarafindan arsa alimi
kooperatifiniz tarafindan ise arsa satisi ve satis bedeli karsiliginda konut yaptiriimasi s6z konusudur.
Dolayisiyla burada baskasi hesabina yapilan bir taahhtit isinden s6z etmek mimkin degildir. S6z konusu

islemin s6zlesme cercevesinde yapilmis olmasi yUklenilen isin mahiyetini degistirmeyecektir.

Bu cercevede, taahhlide bagh olmaksizin s6zlesmeye istinaden kat karsiligi yapilacak insaat isi,
Gelir Vergisi Kanununun 42 nci maddesi kapsaminda olmadigindan, sozlesme geregi miteahhit firmaya
yapilacak 6édemeler Uzerinden Kurumlar Vergisi Kanunun 15/1-a maddesi kapsaminda kurumlar vergisi

kesintisi yapilmamasi gerekmektedir.

B-) KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:

3065 sayilh KDV Kanununun 1/1 inci maddesi ile ticari, sinai, zirai, faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti cercevesinde Turkiye'de yapilan teslim ve hizmetler vergiye tabi tutulmus, 2 nci maddesinin 5

inci bendinde ise trampanin iki ayr teslim oldugu hikme baglanmistir.

Ayni Kanunun 17/4-r maddesi uyarinca, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel
idarelerinin mulkiyetinde, en az iki tam yil sureyle bulunan istirak hisseleri ile gayrimenkullerin satisi

suretiyle gerceklesen devir ve teslimler KDV'den istisna bulunmaktadir.

Arsa Karsiligi insaat isinde Katma Deger Vergisi Uygulamasi konusunda 30 seri no.lu KDV Genel
Tebliginin (D) boliminde; arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslimin s6z konusu oldugu, bunlardan
birincisinin, arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise muteahhit tarafindan arsaya
karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimi oldugu ve karsilikli olarak gerceklesen arsa
sahibi tarafindan muteahhide arsa tesliminin ve muteahhit tarafindan arsa sahibine konut veya isyeri

teslimlerinin her birinin KDV'nin konusuna girdigi belirtiimistir.

S6z konusu Tebligde yapilan aciklamalardan da anlasilacagi Gzere kat karsiligi insaat s6zlesmesi
kapsaminda gerceklesen islemlerde vergiyi doguran olay insa edilen konutlarin arsa sahibine devir ve
teslimi aninda meydana gelecektir. Buna gore, arsanin bagimsiz birim insa edilmek Uzere miteahhide

tevdii sirasinda arsa teslimi ile ilgili olarak vergiyi doguran olay vuku bulmamakta, bagimsiz birimlerin
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arsa sahibine teslim edildigi tarihte her iki teslim icin (arsa ve bagimsiz birimler) karsilikli ve es zamanli

olarak vergiyi doguran olay meydana gelmektedir.

Ancak, arsaya Kkarsilik verilecek konutlarin tesliminden 6nce mulkiyetinin konut tesliminde
bulunacak kisi ya da kurum adina tapuda tescilinin yapilmasi halinde arsa teslimi bakimindan vergiyi

doguran olay tapuya tescil aninda gerceklesecektir.

Yine ayni Tebligde miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan isyeri veya konut teslimlerinde
emsal bedel (zerinden katma deder vergisi uygulanacagi ifade edilmis olup, arsa sahibi tarafindan arsa

karsihdl bu bedel esas alinarak fatura dizenlenmesi gerekir.

Ote yandan, 5904 sayili Kanunun 13 {ncii maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun 17/4-k
maddesinde yer alan ‘““konut yapi kooperatiflerinin Uyelerine konut teslimleri" ibaresi madde metninden
cikarilmis; 5904 sayili Kanunun 16 nci maddesiyle KDV Kanununa eklenen gecici 28 inci maddede de,
““Bu maddenin yUrirlige girdigi tarihten 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerince,

Uyelerine yapilan konut teslimleri katma deger vergisinden mistesnadir." hikmUne yer verilmistir.

Konu ile ilgili yayimlanan 113 seri no.lu KDV Genel Tebliginin 4 tnci boliminde, 03.07.2009
tarihinden itibaren bina insaat ruhsati alan konut yapi kooperatifleri adina, bina insaat ruhsatinin alindigi
tarihten itibaren KDV mikellefiyeti tesis edilecegi, vergiye tabi islemleri bulunmasa dahi s6zi edilen
konut yapi kooperatifleri tarafindan takvim yilinin Gcer ayhk doénemleri itibariyle KDV beyannamesi
verilecegi, 03.07.2009 tarihinden 6nce veya sonra kurulan konut yapi kooperatifleri adina bina insaat

ruhsati alinmadigi middetce KDV mikellefiyeti tesis edilmesine gerek bulunmadigi belirtilmistir.

Yukarida yapilan aciklamalar cercevesinde, kooperatifinize ait arsanin miteahhit firmaya isyeri
veya konut karsiigl teslimi KDV'ye tabi bulunmakta olup, vergiyi doduran olayin gerceklestigi tarih
itibariyle s6z konusu arsanin kooperatifiniz aktifinde en az iki tam yil sureyle kalmis olmasi halinde

arsanin devri islemi KDV Kanunun 17/4-r maddesi uyarinca KDV'den istisna olacaktir.

Ote yandan, kooperatifiniz adina bina insaat ruhsati alinmadi§i middetce KDV mikellefiyeti tesis
edilmesine gerek bulunmamakta olup, vergiye tabi isleminizin bulundugu tarihte KDV mukellefiyetinizin

tesis ettirilecegdi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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