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ilgide kayith 6zelge talep formunuzda, Kooperatifinizin 29.6.2011 tarihinde kuruldugu, kat karsiligi arsa
alarak 108 adet konut Uyelerinize, 42 adet konut arsa sahiplerine olmak tGzere 150 adet konut insasina
basladigi, insaatin en az 10 yil devam etmesinin 6ngorildigi, 2015 yili Mayis ayinda Uyelerinize kura ile

24 adet konut teslim edilecegi, erken teslimin tim Uyelerin konut sahibi olana ve kooperatifin feshine
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kadar devam edecegi, o6demelerin Ulyeler tarafindan her yil ve kooperatifin feshine kadar
yapilan/yapilacak olagan genel kurulda belirlenecegi, kesin maliyeti bilinmeyen ve tapusu verilmeyen
erken teslim konutlarin teslimi sirasinda belge dizenlenip dizenlenmeyecedi ile belge diizenlenecek ise

katma deger vergisi (KDV) matrahinin ne olacagi hususlarinda goris sorulmaktadir.
KURUMLAR VERGISIi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendiyle kooperatifler
kurumlar vergisinin kapsamina alinmis olup ayni Kanunun 2 nci maddesinin ikinci fikrasinda 24/4/1969
tarihli ve 1163 sayili Kooperatifler Kanununa veya 6zel kanunlarina gore kurulan kooperatifler ile benzer

nitelikteki yabanci kooperatiflerin kurumlar vergisi mukellefi olduklari hikme baglanmistir.

Anilan Kanunun "Muafiyetler" baslikli 4 Gncl maddesinin birinci fikrasinin (k) bendi hukmuayle; tiketim ve
tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana sézlesmelerinde sermaye Uzerinden kazang
dagitilmamasi, yénetim kurulu baskan ve Uyelerine kazang lzerinden pay verilmemesi, yedek akcelerin
ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklarla is gortlmesine iliskin hiktimler bulunup, bu hiktmlere 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 tizel
kisi temsilcilerine veya Kanunun 13 Ulncl maddesine goére bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere
veya yukarida sayilanlarla isci ve isveren iliskisi icinde bulunanlara yer vermeyen ve yapli ruhsati ile arsa
tapusu kooperatif tizel kisiligi adina tescil edilmis olan yapi kooperatifleri (Kooperatiflerin ortaklari
disindaki kisilerle yaptiklari islemler ile kooperatif ana sézlesmesinde yer almayan konularda ortaklari ile
yaptiklar islemler "ortak disi" islemlerdir. Kooperatiflerin faaliyetin icrasina tahsis ettikleri ve ekonomik
omrintd tamamlamis olan demirbas, makine, techizat, tasit ve benzeri amortismana tabi iktisadi
kiymetleri elden ¢gikarmalari ile yapi kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi vererek her bir
hisse icin bir isyeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem sayllmaz. Kooperatiflerin ortak disi islemleri
nedeniyle kooperatif tizel kisiligine bagl ayr bir iktisadi isletme olusmus kabul edilir. Kooperatiflerin,
iktisadi isletmelerinden ve tam mukellefiyete tabi baska bir kurumun sermayesine katilimlarindan kazang
elde etmelerinin ve bu kazanglarin daha sonra ortaklara dagitiilmasinin muafiyete etkisi yoktur. Ortak disi
islemlerden elde edilen kazanclarin vergilendiriimesine iliskin usul ve esaslar Hazine ve Maliye

Bakanlidinca belirlenir.) kurumlar vergisinden muaf tutulmuslardir.

Ayrica, kooperatiflerin hangi sartlar dahilinde kurumlar vergisinden muaf tutulacaklari hususunda
ayrintili aciklamalara 1 Seri No'lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "4.13" béliminde yer verilmis olup,
Ozelge talep formunuzun incelenmesinden, arsa tapusunun kooperatif tizel kisiligi adina tescil edilmemis
oldugu anlasildigindan kooperatifinizin Kurumlar Vergisi Kanununun 4 Gncl maddesinin birinci fikrasinin

(k) bendinde yer alan muafiyetten faydalanmasi mimkin bulunmamaktadir.

VERGI USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDiIRME:
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Bilindigi tGzere, 213 sayil Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinde, "Bu kanunda aksine hlikim olmadik¢ca bu kanuna gére tutulan ve Ulg¢lnci

sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki mecburidir.",

- 229 uncu maddesinde, "Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda mdsterinin borg¢landigi
meblagi gdstermek (izere emtiayl satan veya isi yapan tliccar tarafindan mdsteriye verilen ticari

vesikadir.",

- (231/5) maddesinde, "Fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi gin

icinde dlzenlenir. Bu stre icerisinde dlizenlenmeyen faturalar hi¢c dizenlenmemis sayilir.",

- 232 nci maddesinin birinci fikrasinda, "Birinci ve ikinci sinif tlccarlar kazanci basit usulde tespit

edilenlerle defter tutmak mecburiyetinde olan ciftciler:

Birinci ve ikinci sinif tiiccarlara;
Serbest meslek erbabina;
Kazanclari basit usulde tespit olunan tiiccarlara;

Defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere;

A

Vergiden muaf esnafa.

Sattiklari emtia veya yaptiklari isler icin fatura vermek ve bunlar da fatura istemek ve almak

mecburiyetindedirler."
hikUmleri yer almaktadir.

Bu baglamda, fatura dizenlenmesi 6demeye bagli olmayip mal teslimine veya hizmet ifasina bagl
oldugundan, faturanin malin tesliminden veya hizmetin ifasindan itibaren yedi gin icerisinde
duzenlenmesi gerekmekte olup, bu slrede dizenlenmeyen faturalar vergi kanunlari bakimindan hig

dlizenlenmemis sayllmaktadir.

Bu kapsamda, gayrimenkul (konut, is yeri, arsa gibi) teslimlerinde azami; gayrimenkuliin tapuya tescil
edildigi (insaatin tamamlanarak miulkiyetin aliclya gectigi) tarihten, tapuya tescilden 6nce hak
sahiplerinin kullanimina tahsis edilmesi durumunda ise tahsisin yapildigi tarihten itibaren, yedi giin icinde

fatura duzenlenmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, kat irtifaki, herhangi bir arsa lGzerinde yapilmakta veya ilerde yapilacak olan bir veya
birden cok yapinin kat, daire, is bilrosu, dikkan, madaza, salon, depo gibi ayri ayr ve basl basina
kullanmaya elverisli bolimleri Gzerinde, yap!i tamamlandiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas
olmak Uzere, o arsanin malik veya paydaslari tarafindan arsa payina bagli olarak kurulan kullanma hakki
olup, bu hak resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogmakta olup, kimi mevcut uygulamalarda, henlz

insaatl bitmemis konutlar icin de fiili teslim tarihinden 6nce kat irtifaki tesis edilebilmektedir. Dolayisiyla,
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insaatlar devam ederken kat irtifaki tesisi teslim mahiyetinde bir islem olmadigindan, bu asamada fatura
dizenleme zorunlulugu bulunmamakta olup, bu kapsamda kat irtifakina konu gayrimenkulin insasinin
tamamlanarak tesliminden (alici adina tapuya tescil edildigi tarihten; tapuya tescilden 6nce alicinin
kullanima birakilmasi/tahsis edilmesi durumunda ise kullanima birakilma/tahsis edilme tarihinden)

itibaren yedi gun icinde alici adina fatura dlizenlenmesi icap etmektedir.

Buna goére, somut durumda, insasi tamamlanarak Kooperatifiniz tarafindan Uyelerinize yapilan konut
teslimlerinde (erken teslim dahil) Uyeler adina tapuya tescil yapiimissa tescil tarihinden, tapuya tescil
tarihinden O6nce konutlar fiilen Gyelerin kullanimina birakilmissa/tahsis edilmisse Uyelerin kullanimina
birakildigi/tahsis edildigi tarihten itibaren yedi gin icinde her bir lye adina fatura dizenlenmesi

gerekmektedir.
KDV KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:
3065 sayili KDV Kanununun;

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

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

- 10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapiimasi; 10/b
maddesinde, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan énce fatura veya benzeri belgeler verilmesi
hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin

didzenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana geldigi,

- 27/1 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; 27/3 Uncl maddesinde, emsal bedel ve emsal Ucretin Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore

tespit olunacagdi,

- Gecici 28 inci maddesinde, bu maddenin ydrtrlige girdigi tarinten (3/7/2009) 6nce bina insaat ruhsati

almis olan konut yapi kooperatiflerince, tyelerine yapilan konut teslimlerinin KDV'den istisna oldugu
hikme baglanmistir.

Konuya iliskin olarak KDV Genel Uygulama Tebliginin "Konut Yapi Kooperatiflerinin Uyelerine Konut
Teslimleri" bashkl (11/G-4.1.) béluminde; "3065 sayili Kanunun 20 nci maddesi uyarinca konut yapi
kooperatiflerinin insa ettikleri konutlarin lyelerine tesliminin karsiligini teskil eden bedel, vergiyi doguran
olayin meydana geldigi tarihte (lyeler tarafindan 6denen veya borc¢lanilan tutarlar toplami olacaktir.
Ancak, lyelerden toplanan aidatlara, kat karsiliginda verilen arsaya iliskin bedelin d&hil olmamasi
durumunda, matrahin tespitinde arsa bedelinin her bir lyeye dlsen kismi ile her bir lye tarafindan

6denen veya borg¢lanilan tutarlar birlikte dikkate alinir." aciklamalari yer almaktadir.
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Buna gore, Kooperatifiniz tarafindan arsa karsiligi olarak yapilan konutlardan Kooperatifinizin kendisine
kalan konutlarin bittikce lyelere fiili olarak tesliminde vergiyi doguran olay gerceklestiginden, s6z konusu
teslimlere iliskin olarak Tebligin ilgili boliminde yer alan aciklamalar cercevesinde tespit edilecek
matrah Gzerinden, matrahin bu sekilde tespit edilmesinin mimkin olmamasi halinde ise emsal bedel

Uzerinden KDV hesaplanmasi 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 yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz (zerine tayin edilmis olan bu 0zelgeye 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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