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Konu : Konut yapi kooperatiflerinin Katma Deger ve Kurumlar Vergisi

karsisindaki durumu

ilgide kayitl dilekcenizde,

- mulkiyetinizdeki arsa Uzerinde her ortaginiza bir konut vermek amaciyla ... invanli miteahhit
firma ile gayrimenkul satis vaadi ve daire karsiligi insaat yapim sozlesmesi imzaladiginiz, isin s6zlesmede

belirtilen stirede tamamlanacagi disincesiyle 27/06/2009 tarihinde tasfiyeye girdiginiz,

- miteahhit firmanin isi sézlesmede belirtilen slirede tamamlayamadigi ve daha sonra iflas ettigi,
yapim soOzlesmesindeki isin verilen sUrede yapilamamasi durumuna uygun olarak eksik imalat ve

islemlerin, kalan eksik imalatlar karsiligi miteahhide eksik verilecek daireler kadar, kooperatifinize yeni
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ortak kaydederek emanet usull ile tamamlanmasi amaciyla 8/2/2010 tarihinde tasfiyeden vazgecerek

kalan imalatlarin emanet usuliyle yapilmasina karar verildigi,

belirtilerek, kurumlar vergisi ve katma deger vergisi karsisindaki durumunuz hakkinda

Baskanhgimiz gorlsU talep edilmektedir.
A) KURUMLAR VERGISIi KANUNU ACISINDAN

3/6/1949 tarihli ve 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ile ek ve degisiklikleri 1/1/2006 tarihinden
gecerli olmak Uzere 21/6/2006 tarihinde yurarlukten kaldiriimis olup, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

ise 21/6/2006 tarih ve 26205 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige girmistir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun gecici 1 inci maddesinin 10 uncu fikrasinda bu Kanunun
yurirliginden o6nceki donemler itibariyle 5422 sayili Kanun hikimlerinin uygulanmasina devam
olunacagl hikim altina alindigindan, 1/1/2006 tarihinden o6nceki dénemler icin 5422 sayili Kurumlar

Vergisi Kanunu hakimleri uygulanacaktir.

5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 7/16 nci maddesinde, esas mukavelelerinde sermaye
Uzerinden kazanc¢ dagitilmamasi, idare meclisi baskan ve Uyelerine kazancg Uzerinden hisse verilmemesi,
ihtiyat akgelerinin ortaklara dagitiimamasi ve muinhasiran ortaklar ile is gérilmesine dair hikidmler
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 hilkkmune yer verilmistir.

Buna goére, kooperatifinize ait 18/5/1998 tarihli kurulus ana so6zlesmesinin incelenmesi
neticesinde yukarida belirtilen muafiyet sartlarinin 70 inci maddede yazili oldugu anlasiimakla birlikte
fiilliyatta bu sartlar dahilinde faaliyet gdsterilmesi kosuluyla Ust birlige Gyeliginizin bulundugu ( ... ait
23/11/2009 tarihli Gst birlik yazisi) 23/5/1998 tarihinden 31/12/2005 tarihine kadar kurumlar vergisinden

muaf tutulmaniz gerekmektedir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun ‘Muafiyetler" baslikh 4 Gncli maddesinin birinci fikrasinin
(k) bendinde; Tlketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana sdzlesmelerinde sermaye
Uzerinden kazang dagitilmamasi, yonetim kurulu baskan ve Uyelerine kazanc Ulzerinden pay verilmemesi,
yedek akgelerin ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklarla 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 hikUmler bulunup, bu hikimlere fiillen 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 Uncld maddesine gore bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla

isci ve isveren iliskisi icinde bulunanlara yer vermeyen ve yapi ruhsati ile arsa tapusu kooperatif tizel
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kisiligi adina tescil edilmis olan yapi kooperatiflerinin kurumlar vergisinden muaf oldugu hikidm altina

alinmistir.
Bu hikUimler geregince, yap! kooperatiflerinin muafiyetten yararlanabilmeleri icin;
-Sermaye Uzerinden kazang dagitiilmamasi,
-Yoénetim kurulu baskan ve UGyelerine kazang Uzerinden hisse verilmemesi,
-Yedek akcelerin ortaklara dagitiilmamasi,
-Sadece ortaklarla is gérilmesi,
hikUmlerinin ana s6zlesmelerinde yer almasi ve fiilen bu kayit ve sartlara uymasi,

-Kuruluslarindan insaatin bittigi tarihe kadar yonetim ve denetim kurullarinda, s6z konusu insaat
isini Ustlenen gercek kisilerle tlzel kisi temsilcilerine veya Kanunun 13 Uncli maddesine gore bunlarla
iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla isci isveren iliskisi bulunan kisilere yer

vermemesi,
-Yapi ruhsati ile arsa tapusunun kooperatif tlizel kisiligi adina olmasi,
gerekmektedir.

Kooperatifinize ait dilekce ve eklerinin tetkikinden, ... ile yapilan "Duzenleme S$Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsih@i insaat Sozlesmesi" ile anilan kooperatifiniz adina kayith arsanin

kat karsiligi anilan sirkete devredildigi anlasiimistir.

Ote yandan; konuya iliskin olarak yayimlanan 1 Seri No'lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin
"4.13.1.4.3 Yap! Kooperatiflerinde Ortak Disi islemler" bashkll béliminde; "Yapi kooperatiflerinin,
arsalarini kat karsiligi vererek isyeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem sayilacaktir. Ancak, bu
kooperatiflerin her bir hisse icin bir isyeri veya konut elde etmesi halinde, bu islem ortak disi islem olarak

kabul edilmeyecektir.

Kooperatiflere ait tasinmazlarin, ortaklara veya ortak olmayanlara kiraya verilmesi veya
kooperatifin insa ettigi konut veya isyerlerinin ortaklara dagitimindan sonra elinde kalan isyeri, konut

veya arsanin satilmasi ortak disi islem sayilacaktir." ifadesi yer almaktadir.

Buna godre 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 4 Gncu maddesinin birinci fikrasinin (k) bendi
hikmU geregince Kooperatiflerin kurumlar vergisi muafiyetinden yararlanabilmeleri icin Ust birlige Uye
olma sarti aranilmamakta olup; kooperatifinizin ... ne veya anilan sirketin isi tamamlamamasi halinde

baska firmaya s6z konusu isi yaptirmasi, bizzat kendisinin yapmasi veya emanet usulil ya da miteahhit
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aracihdr yaptirmasi her bir hisse icin bir konut elde etmesi sartiyla ortak disi islem sayllmayacagdindan
kurumlar vergisi muafiyetini etkilemeyecektir. Kooperatifinizin yukarida belirtilen muafiyet sartlarini
tasimasi halinde 1/1/2006 tarihinden itibaren kurumlar vergisi muafiyetinden yararlanmasi mimkin

bulunmaktadir.

Ote yandan, muteahhit firmanin kat karsiligi insaat sézlesmesine istinaden yerine getirmesi
gereken yukUmlulUkleri tam olarak yerine getirmemesi nedeniyle meydana gelen eksik imalatlarin,
bagimsiz bolimlerin satisinin yapilarak tamamlatiimasi halinde, s6z konusu satis islemi, ortak disi islem

sayllacagindan kooperatifiniz kurumlar vergisi muafiyetinden yararlanamayacaktir.

Diger yandan, kooperatifinize ait ana s6zlesmenin 6 nci maddesinin 3 ve 4 numarall bentlerinde
belirtilen is ve islemlerin ana s6zlesmede yer almasi kooperatifinizin muafiyetini etkilemeyecek, ancak
anilan bentlerde sayilan faaliyetlerin yapiimasi ile Kurumlar Vergisi Kanununun 4 Uncl maddesinin birinci
fikrasinin (k) bendinde belirtilen sartlardan herhangi birinin ihlal edilmesi halinde, bu islemlerin yapildigi

tarihten itibaren kurumlar vergisi mukellefiyetinizin tesisi gerekmektedir.
B) KATMA DEGER VERGIiSi KANUNU ACISINDAN

Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun gecici 15 inci maddesi ile 29/7/1998 tarihinden 6nce bina
insaat ruhsati alinmis olan insaatlara iliskin olarak konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahh(t

isleri KDV den istisna edilmistir.

29/7/1998 tarihinden sonra bina insaat ruhsati alinmis insaatlara iliskin olarak konut yapi
kooperatiflerine yapilan insaat taahht isleri ise 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararina ekli (1) sayili

listenin 12 nci sirasi uyarinca % 1 oraninda KDV ye tabidir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhit islerinde KDV uygulamasina iliskin
aclklamalara 49, 66 ve 106 Seri Nolu KDV Genel Tebliglerinde ve 60 No.lu KDV Sirkllerinde yer

verilmistir.

Konuya iliskin olarak yapilan aciklamalara gére konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhut

islerinde istisna veya indirimli oran uygulanabilmesi icin;
- Kooperatifin konut yapi kooperatifi statlsinde olmasi,
- Isin konut yapi kooperatifine yapilmasi,
- Yapilan isin insaat isi olmasi ve taahhide dayanmasi

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

ruhsatinin konut yapi kooperatifine verilmis olmasi da gerekmektedir.
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Ote yandan, arsa kat karsiligi insaat islerinde iki ayri teslim (birincisi arsa sahibinin miteahhide
arsa teslimi, ikincisi muteahhidin arsa sahibine konut teslimi) s6z konusudur. Dolayisiyla, bu kapsamdaki
islemler teslim mahiyetinde oldugundan arsa kat karsilidi insaat islerinde konut yapi kooperatiflerine ifa
edilen bir insaat taahhit isinden séz edilemez. Ornegin, yapi ruhsatinda adi "yapi sahibi" bélimiinde yer
alan bir konut yapi kooperatifinin, adi "yapi mtteahhidi" bélimunde yer alan bir konut yapi kooperatifi ile
arsa kat karsihidi anlasmasi durumunda yapi sahibi kooperatife konut teslimi s6z konusu oldugundan

istisna ya da indirimli oran uygulamasindan s6z edilemeyecektir.

Diger taraftan, 5904 sayili Kanun 13 {ncl maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun 17/4-k
maddesinde yer alan ‘““konut yapi kooperatiflerinin Uyelerine konut teslimleri' ibaresi madde metninden
cikarilmig; 5904 sayili Kanunun 16 nci maddesiyle KDV Kanununa eklenen gecici 28 inci maddede de,
““Bu maddenin yurlrlige girdigi tarihnten 6énce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerince,

Uyelerine yapilan konut teslimleri KDV'den mustesnadir." hUkmune yer verilmistir.

Konuya iliskin olarak 113 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin 4 inci boliminde gerekli agiklamalar

yapilmistir.
Buna gore;

. ve Tic. Ltd. Sti. ve ... ile kooperatifiniz arasinda diizenlenen kat karsiligi insaat yapim
sdzlesmelerine dayanilarak yapilmasina baslanan fakat tamamlanamayan konutlar nedeniyle
kooperatifinize yapilan isler, konut yap! kooperatifine yapilan insaat taahht isi niteligi tasimadigindan

genel oranda (% 18) KDV ye tabi olacaktir.

Kooperatifiniz adina yapi ruhsati bulunmasi ve tamamlanamayan konutlarin tamamlanabilmesi
icin islerin emanet usulUyle yaptiriimasina karar verilmesi nedeniyle, Kooperatifinize muteahhit ve
taseronlar tarafindan verilecek olan ve taahhlde dayanan iscilik hizmetlerine %1 oraninda KDV

uygulanacaktir.

5904 sayili Kanunun yururlUk tarihi olan 3/7/2009'dan 6nce bina insaat ruhsatinin alinmis olmasi
durumunda Uyelere yapilacak konut teslimleri, m2 blyUkligine bakilmaksizin KDV'den istisna olacak
ancak, 3/7/2009 tarihinden sonra insaat ruhsatinin alinmasi durumunda ise net alani 150 m2 ye kadar
konut teslimleri %1, diger tasinmaz teslimleri ile 150 m2 nin Gzerindeki konut teslimleri ise %18 oraninda

KDV'ye tabi tutulacaktir.

Kooperatifiniz tarafindan Gyeleriniz disindakilere konut teslimi ile isyeri veya arsa teslimleri genel

hikUmlere gore KDV ye tabi tutulacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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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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