Kat karsiligi insaat isi yapan yapi kooperatifinin vergilendirilmesi
hk.

Belge tiiri Ozelge

Kanun KATMA DEGER VERGISI KANUNU
Ozelge no 27575268-105[229-2012-9398]-307
Tarih 20.03.2015

T.C.
GELIR iDARESiI BASKANLIGI
ANKARA VERGI DAIRESi BASKANLIGI

(Miikellef Hizmetleri Usul Grup Midurlugi)
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Konu : Kat karsiligi insaat isi yapan yapi kooperatifinin

vergilendirilmesi.

ilgi 6zelge talep formunuzda, .......... Vergi Dairesi Mudurligunin ......... vergi kimlik numaral
mukellefi oldugunuzu, konut yapi kooperatifi olarak arsa sahipleri ile kooperatifiniz arasinda kat karsihgi
insaat yapim ve satis vaadi sdzlesmesi dizenlendigi, s6z konusu sdzlesme hikimlerine gore, insaati
tamamlanacak olan 154 konuttan 72 konutun arsa sahiplerine, 82 konutun ise kooperatifinize kalacad,
kooperatifinize kalacak olan 82 konuttan 32 konutun ise kooperatifin insaat taahhut islerini yapmakta

olan taseron firmaya teslim edilecedi belirtilerek,
-Kooperatifinizin kurumlar vergisi karsisindaki durumu,

-Kooperatifinize yapilan insaat taahhit isinde KDV oraninin ne olacagi,
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-Konut teslimlerinde arsa sahiplerine ve kooperatifiniz Uyelerine teslim edilecek her biri net 150

m? yi gegmeyen konutlarda KDV oraninin ne olacadi,

-insaat taahhiit islerini yapan taseron firmaya teslim edilecek her biri net 150 m?2 altinda olan

konutlarda KDV oraninin ne olacagi,

-S6z konusu insaat taahhut isinde KDV oraninin %18 ve net alani 150 m? yi gecmeyen konut
teslimlerinde KDV oraninin %1 olmasi durumunda ilgili dénemde yuklenilip indirim yoluyla giderilemeyen

KDV farkinin nasil bir uygulamaya tabi tutulacagi,

-Kooperatifinizce gerceklestirilecek konut teslimlerinde faturanin ne zaman ve hangi bedel

Uzerinden dluzenlenecedi,
hususlarinda Baskanhgimiz gorisu talep edilmektedir.

A) KURUMLAR VERGISi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDiIRME:

5422 sayil Kurumlar Vergisi Kanunu ile ek ve degisiklikleri 01.01.2006 tarihinden gecerli olmak
Uzere 21.06.2006 tarihinden itibaren yurarlukten kaldirilmis olup, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ise

21.06.2006 tarih ve 26205 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige girmistir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun gecici 1 inci maddesinin onuncu fikrasinda, bu Kanunun
yUrarliginden onceki dénemler itibariyla 5422 sayili Kanun hiktUmlerinin uygulanmasina devam
olunacagi hikim altina alindigindan, 01.01.2006 tarihinden 6nceki dénemler icin 5422 sayili Kurumlar

Vergisi Kanunu hakimleri uygulanacaktir.

5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 7/16 nci maddesinde, esas mukavelelerinde sermaye
Uzerinden kazang dagitilmamasi, idare meclisi baskan ve Uyelerine kazancg Uzerinden hisse verilmemesi,
intiyat akgelerinin ortaklara dagitiimamasi ve minhasiran ortaklar ile is gorilmesine dair hikimler
bulunmasi sarti ile kooperatiflerin (Esas mukavelelerinde yukaridaki sartlar mevcut olmakla beraber fiilen
bu kayit ve sartlara uymayan kooperatifler ile faaliyete gecen Ust kuruluslara girmeyen kooperatifler

muafiyetten faydalanamaz.) kurumlar vergisinden muaf oldugu hikme baglanmistir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 4 tncl maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde de;
Tuketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana s6zlesmelerinde sermaye Uzerinden kazang
dagitilmamasi, yénetim kurulu baskan ve Uyelerine kazang lzerinden pay verilmemesi, yedek akgelerin
ortaklara dagitilmamasi ve sadece ortaklar ile is gortilmesine (Yap! kooperatiflerinin kendilerine ait
arsalarini kat karsiligi vererek her bir hisse icin bir isyeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem
sayllmaz.) iliskin hukdmler bulunup, bu hikimlere fiilen 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 tlzel kisi temsilcilerine veya Kanunun 13 UncU
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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 oldugu hikim altina alinmistir.

Ozelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden; kooperatifiniz adina kayitl olmayan arsa

Uzerinde kat karsiligi insaat isi yaptiginiz anlasiimistir.

Bu hikim ve aciklamalara gore; baskasina ait arsa lzerine kat karsiligi insaat yapmak suretiyle,
5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 7/16 maddesinde ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 4
Unclt maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde belirtilen sartlardan "sadece ortaklarla is gorilmesi"
sartini ihlal etmis olmaniz nedeniyle, kooperatifinizin, bu faaliyete basladigi tarihten itibaren kurumlar

vergisi mukellefiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

B) KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

-1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde Tlrkiye'de
yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu; s6z konusu faaliyetlerin devamlilidi, kapsami ve
niteliginin Gelir Vergisi Kanununa gore, anilan Kanunda hikidm bulunmayan hallerde ise Tirk Ticaret
Kanunu ve diger ilgili mevzuata gore belirlenecegi; verginin konusuna giren islemleri yapanlarin hukuki

statl ve kisiliklerinin vergilendirmeye engel teskil etmeyecedi,

-2/1 nci maddesinde; teslimin, bir mal UGzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina

hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,
-2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hiikmuinde oldugu,

-4 Uncl maddesinde, hizmetin, teslim ve teslim sayilan haller ile mal ithalati disinda kalan
islemler oldugu, bu islemlerin; bir seyi yapmak, islemek, meydana getirmek, imal etmek, onarmak,
temizlemek, muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak, bir seyi yapmamayi taahht
etmek gibi, sekillerde gerceklesebilecegi, bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet
olmasi halinde bunlarin her birinin ayr islem olup, hizmet veya teslim hukUmlerine goére ayri ayr

vergilendirilecedi,

-5904 sayili Kanunun 16 nci maddesiyle eklenen Gecici 28 inci maddesinde (Ydrurluk Tarihi:
03.07.2009), bu maddenin yurdarlige girdigi tarihten 6énce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi

kooperatiflerince, Uyelerine yapilan konut teslimlerinin katma deger vergisinden mistesna oldugu

hukim altina alinmistir.

Sayfa3/8



Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahht islerinde KDV uygulamasina iliskin aciklamalar

mulga 49, 66 ve 106 Seri No.lu KDV Genel Tebliglerinde yer almaktadir.

60 Seri No.lu KDV Sirkllerinin "3.6.5. Konut Yap! Kooperatiflerine Yapilan insaat Taahhiit
Hizmetlerinde KDV Uygulamasi" baslikli ve "8.2.2. Konut Yapi Kooperatiflerinin Uyelerine Konut Teslimi"

baslikli bélimlerinde de konuya iliskin aciklamalara yer verilmistir.

Baskanligimiza verilen ilgi 0zelge talep formunuz ekinde yer alan belgelerin tetkikinde;
...................... didzenlenen ................ tarihli yap! ruhsatinda ve ............ tarihli yenileme ruhsatlarinda
konut yapi kooperatifinizin yapi sahibi degil yapi miteahhidi olarak yer aldigi, kooperatifiniz adina insaat
yapilan tapuda kayith herhangi bir arsa bulunmadigi, insaatlarin .......... tarihli "Dlzenleme Seklinde Arsa
Payi Karsiligi Kat Yapimi ve insaat Sézlesmesi ve Satis Vaadi Sézlesmesi" kapsaminda gerceklestirildigi

anlasiimaktadir.
Buna gore,

-28.02.2005 tarihli yapr ruhsatinda ve 07.06.2010 tarihli yenileme ruhsatlarinda konut yapi
kooperatifinizin yapi sahibi degil yapi miteahhidi olarak yer almasi nedeniyle kooperatifinize yapilan

insaat taahhuUt islerine genel oranda (% 18) KDV uygulanmasi gerekmektedir.

-5904 sayili Kanunun yarurlak tarihi olan 3/7/2009 dan 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut
yap! kooperatifinizin Uyelerine yapacaklari konut teslimleri, m2 blyUkligine bakiimaksizin KDV'den

istisna olacaktir.

Ote yandan, Uyeleriniz disindaki kisilere yapacaginiz (arsa sahibi ve taseron firmaya) konut dahil
tasinmaz satislari KDV ye tabi olup, net alani 150 m? ye kadar olan konut teslimlerinde % 1 oraninda,
diger tasinmaz teslimleri ile 150 m2 nin Uzerindeki konut teslimleri ise % 18 oraninda KDV

uygulanacaktir.

-KDV'ye tabi islemleriniz nedeniyle, kooperatifiniz adina KDV mukellefiyeti tesis ettirilmesi,
gerceklestirilen islemlerin ilgili donem beyannamelerinde beyan edilmesi ve KDV Kanununun 40/3
maddesi geredince vergiye tabi islemlerin bulunmadigi donemlerde de bos da olsa KDV beyannamesi

verilmesi gerekmektedir.

-ilgili ddnemde indirimli orana tabi islemleriniz nedeniyle yiklenilip indirim yoluyla giderilemeyen
KDV tutarlarinin Katma Degder Vergisi Kanununun 29/2 nci maddesine gore teslimin yapildigi yilda
mahsuben, yili icinde mahsuben iadenin mimkin olmamasi halinde ise izleyen yilda nakden veya

mahsuben iadeye konu edilebilecegi tabiidir.

C) VERGIi USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:
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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 arttirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin
toplamini ifade ettigi, 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet
bedeliyle degerlenecedi; 270 inci maddesinde ise; gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma
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 olduklar ve 271 inci maddesinde, insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen
makine ve tesisatta, bunlarin insa ve imal giderlerinin, satin alma bedeli yerine gececedi hikme

baglanmistir.

Mezk(r Kanunun 267 nci maddesinde ise; "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme gliniinde 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 goére 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.

Uclinct sira: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin
muracaatl 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
yapilir. 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.
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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 icretin gercek miktarinin bilinmemesi veya dogru olarak tayin
edilememesi hallerinde tespit edilecek emsal Ucret de ayni esaslara goére tayin olunur." hikmuU

bulunmaktadir.

Yukaridaki aciklamalara goére, ortalama fiyat esasinda, emsal bedeli belirlenecek malin daha
onceki aylardaki satis bedelleri ve miktarlarina dayanarak emsal bedeli belirlendiginden, dnceki aylara ait

bir satis varsa ilk olarak bu esasin kullanilmasi gerekir.

Ancak, ortalama fiyat esasinin kullanilmasi mimkin degilse, maliyet bedeli esasi kullanilabilir.
Maliyet bedeli esasinda ise malin maliyet bedeline toptan satislar icin % 5, perakende satislar icin % 10
eklenerek emsal bedel belirlenmektedir. Arsa karsiigi olmak Uzere arsa sahibine daire verilmesi
durumunda karsiligi ayni olan bir taahhit s6z konusudur. Ayni taahhUtler olmasina ragmen, maliyet
bedelinin belirlenmesi mimkin oldugu takdirde, Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesinde yer alan bu

esasin kullanilmasi mimkdn bulunmaktadir.

Ancak, maliyet bedeli esasinin kullanilmasi mimkun olmazsa takdir komisyonunca takdir esasina

gore emsal bedel belirlenmesi mimkun bulunmaktadir.
Diger taraftan, kat/arsa karsiligi insaatlarda genellikle;

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

insa edecegdi dairelerin bir kismini arsa sahibine devretme taahhtdinde bulunmaktadir.

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

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 devretmedidi arsa payl, miteahhitce verilen dairelere isabet ettidi 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.
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- Mlteahhit acisindan arsa maliyet bedeli (arsa payi karsiliginda) arsa sahibine teslim edilen daire
ve isyerlerinin yapimi icin yapilan harcamalarin toplamini olusturmakta olup, bu bedel insaat maliyetinin
de icerisinde yer almaktadir. Buna goére, arsa karsiliginda muiteahhit firma tarafindan arsa sahibine
verilecek daireler, igyerleri icin yapilan harcamalar veya ddenen nakit para anilan muiteahhit firma

acisindan arsa sahibinden alinan arsa payinin maliyet bedeli olacaktir.
Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar dogrultusunda;

- Yap! muiteahhidi konumunda olan kooperatifiniz tarafindan, kat karsihidr olmak Uzere arsa
sahiplerine birakilan daireler icin, s6z konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak
mulkiyetin alictlya ge¢cmesinden veya tescilden dnce dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden)
itibaren yedi gln icerisinde arsa sahipleri adina Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit

edilen emsal bedel tizerinden fatura dizenlenmesi,

- Yapi miteahhidi olarak kooperatifinize teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi
veya arsa sahiplerinin arsa alim satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak sdrdlirmesi halinde, teslim
edilen arsa icin arsa sahipleri tarafindan, kooperatifinizce arsa sahiplerine teslim edilen dairelerin emsal

bedeli GUzerinden kooperatifiniz adina fatura dizenlenmesi,

- Arsa sahiplerinin gercek usulde mukellefiyetlerini gerektirmeyecek sekilde, anzi bir faaliyet
olarak arsalarini kooperatifinize tesliminde, arsa sahiplerinin mukellef olmamalarindan dolayi
kooperatifiniz tarafindan arsa sahipleri adina teslim edilen dairelerin emsal bedeli Uzerinden gider

pusulasi dizenlenmesi,

- Kooperatifinize kalan dairelerin satilmasi veya arsa sahipleri disindakilere yapilacak daire
teslimlerine iliskin olarak ise; tapuda tescil isleminin yapildidi tarihten itibaren, tescilden 6nce dairelerin
alicilarin kullanimina terk edilmesi durumunda, bu tarihten itibaren yedi gun icerisinde gercek satis

bedeli Gzerinden fatura 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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