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Konu :Kat karsiligl arsasini miteahhide veren
kooperatifin vergisel yakimlulagu hk.

iigide kayith 6zelge talep formunda, .. Vergi Dairesi MudirlGginin ... vergi numarali mikellefi oldugunuz ve
Kooperatifiniz adina kayitli arsanin kat karsihg muteahhide verildigi, toplam hisse sayinizin ..., alinacak konut sayisinin ise
... oldugu belirtilerek, KDV mukellefiyeti tescil edildikten sonra Uyelerinize tapu verilene kadar bos KDV beyannamesi
verilip verilmeyecegi, muteahhide arsa icin fatura dizenlenip dizenlenmeyecegi, dizenlenmesi halinde faturanin ne
zaman dulzenlenecegi, KDV oraninin ne olacagini ve Uyelere tapu tesliminde %1 KDV'nin ne sekilde uygulanacagi
hususlarinda Baskanhgimizdan gorus talep edilmistir.

I- KURUMLAR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDiIRME:

5520 sayill Kurumlar Vergisi Kanununun "Muafiyetler" baslkh 4 Ginct maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde; tiketim
ve tasimacilik kooperatifleri hari¢ olmak Uzere, ana s6zlesmelerinde sermaye Uzerinden kazang dagitiilmamasi, yonetim
kurulu baskan ve Uyelerine kazang Uzerinden pay verilmemesi, yedek akcelerin ortaklara dagitiimamasi ve sadece
ortaklarla is gérilmesine (Yapi kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi vererek her bir hisse icin bir isyeri
veya konut elde etmeleri ortak disi islem sayilmaz.) iliskin hikUmler bulunup, bu hiktimlere 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 gergek kisilerle tuzel kisi temsilcilerine veya Kanunun 13 Uncli maddesine
gore bunlarla iligkili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla isci ve isveren iliskisi iginde bulunanlara yer
vermeyen ve yapl ruhsati ile arsa tapusu kooperatif tuzel kisiligi adina tescil edilmis olan yapi kooperatiflerinin kurumlar
vergisinden muaf oldugu hukum altina ahinmustir.

Diger taraftan, konuya iliskin olarak yayimlanan 1 Seri No'lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin 4.13.1.4.3 "Yapi
Kooperatiflerinde Ortak Disi islemler" baslikli bélimiinde; "Yapi kooperatiflerinin, arsalarini kat karsilig 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..." seklinde aciklamalara yer verilmistir.

Bu hikium ve aciklamalara gore, kooperatiflerin kendi adlarina tescilli arsalari icin miteahhit firmalar ile yaptiklari kat
karsiligl insaat s6zlesmelerine istinaden her bir hisse icin bir igyeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem
sayllmayacagindan kooperatifinizin madde metninde belirtilen muafiyet sartlarini tagimasi halinde kurumlar vergisi

muafiyetinden yararlanmasi mimkin bulunmaktadir.

Ote yandan; arsanizi kat karsiligl miteahhit firmaya vererek elde edilecek isyeri veya konutlarin, kooperatifinizdeki hisse
sayisindan az olmasi kurumlar vergisi muafiyetinizi etkilemeyecektir.

1I-KATMA DEGER VERGiSi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDiRME:

3065 sayill Katma Deger Vergisi Kanununun;



- 1/1 inci maddesinde, Turkiye'de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde gerceklesen
teslim ve hizmetlerin katma deger vergisine tabi oldugu,

- 2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hikmunde oldugu,

- 4/2 nci maddesinde, bir hizmetin karsihginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her birinin
ayriislem oldugu, hizmet ve teslim hikimlerine gore ayri ayri vergiye tabi bulundugu,

- 10 uncu maddesinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin; mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin teslimi veya
hizmetin yapilmasi ile (b) bendinde ise, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan dnce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi halinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak Gzere fatura veya benzeri belgelerin dizenlenmesi ile

vuku buldugu hdkdm altina alinmistir.

KDV Kanununun 17/4-r maddesi uyarinca, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin milkiyetinde, en az
iki tam yil streyle bulunan tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ise KDV'den mustesnadir.

30 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginde; arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslimin oldugu, bunlardan
birincisinin arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi, ikincisinin ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa
sahibine verilen konut veya igyeri tesliminin oldugu belirtilmis ve bu teslimlerin her birinin katma deger vergisi
karsisindaki durumuna iliskin agiklamalara yer verilmistir.

Diger taraftan, konut yapi kooperatifleri ile miteahhit firmalar arasinda yapilan "Dizenleme Seklinde Kat Karsilig
Gayrimenkul Satis Vaadi ve insaat S6zlesmeleri" ile arsa devrinde vergiyi doguran olay;

- Arsanin muteahhide devri tapuya tescil ile yapiliyorsa, tescil aninda,

- Tapuya tescil yapilmaksizin, yapilan sézlesme ile arsanin kooperatifiniz uhdesinde birakilmasi durumunda, insaatin
tamamlanmasi ve iskan ruhsatinin alinmasi ile veya s6zlesmeye istinaden kooperatifinize birakilan bagimsiz bélimlerin
iskan ruhsatinin alinmasindan 6nce fiilen kullanim amaciyla tahsis edilmesi halinde, kullanima baslama tarihinde (hem
arsanin hem de bagimsiz bolumlerin teslimi gerceklestiginden),

gerceklesmis olacaktir.

S6z konusu dzelge talep formu ekinde yer alan tapularindan, ... ili ... iicesine bagli ... Beldesinde ... ada, ... parselde ve ...
ada, ... parselde ...'ar m? ve ... parselde ... m? arsasi oldugu anlasiimaktadir.

Buna gore, arsanin muteahhide devrinin tescil aninda yapilmasi veya tapuya tescil yapilmaksizin, yapilan sézlesme ile
arsanin kooperatifinizin uhdesinde birakilmasi durumlari degerlendirilerek fatura dizenlenmesi, dizenlenecek
faturalarda, arsalarin iki tam yildan fazla mulkiyetinizde bulunmasi nedeniyle Katma Deger Vergisi Kanununun 17/4-r
maddesi uyarinca katma deger vergisi hesaplanmamasi gerekmektedir.

Kooperatifiniz tarafindan yaptirilacak konut insaatlarina iliskin olarak insaat yapi ruhsatlarinin hendz alinmamis olmasi
nedeniyle, konutlarin Gyelere teslimine kadar gececek sire icerisinde beyanname verilip verilmeyecegi ve Uyelere konut
tesliminde uygulanacak katma deger vergisi orani hususlarinda bilgi verilmemis olup, ingaat yapi ruhsatlari alindiktan
sonra Baskanligimizdan ayrica 6zelge talebinde bulunulmasi gerekmektedir. Ote yandan, ayni hususlara 113 Seri No'lu
Katma Deger Vergisi Genel Tebligi ve 60 Seri No'lu Katma Deger Vergisi Sirkllerinde yer verilmis olup, tasinmaz ve
tasinmaz niteligi tastyan mal ve haklarin satisinda katma deger vergisi uygulamasi hususuna da bahsi gecen sirkllerde
ayrica deginilmistir.

11I-VERGI USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDiIRME:

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 inci maddesinde; bu kanunda aksine hukim olmadik¢a bu kanuna gore tutulan ve Gglincl sahislarla olan

munasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi oldugu,

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin bor¢landig meblagi gdstermek
Uzere emtiayi satan veya isi yapan tlccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika oldugu,



- 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda faturanin, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi giin
icinde dlzenlenecegi,

- 232 inci maddesinde ise; birinci ve ikinci sinif tliccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter tutmak
mecburiyetinde olan ciftgilerin; birinci ve ikinci sinif tlccarlara, serbest meslek erbabina, kazanclari basit usulde tespit
olunan tuccarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere, vergiden muaf esnafa sattiklari emtia veya yaptiklari isler
icin fatura vermek ve bunlarin da fatura istemek ve almak mecburiyetinde olduklari, bunlarin disinda kalanlarin birinci ve
ikinci sinif tlccarlar ile kazanci basit usulde tespit edilenlerden ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin
aldiklari emtia veya onlara yaptirdiklari is bedelinin (01/01/2012 tarihinden gecerli olmak Uzere) 770,00 TL'yi gecmesi
veya bedeli 770,00 TL'den az olsa dahi istemeleri halinde emtiayi satanin veya isi yapanin fatura vermesinin mecburi
oldugu,

- 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin arttirilmasi
munasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

- 267 nci maddesinde; emsal bedelinin gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen
bir malin, degerleme glinlinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger oldugu, emsal bedelinin sira ile
ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasina gore tayin edilecegi,

- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet bedeliyle degerleneceg;,

- 270 inci maddesinde de gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska, noter, mahkeme, kiymet
takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tuketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel
giderler arasinda gostermekte mukelleflerin serbest olduklari

hakimleri yer almaktadir.
Genellikle kat/arsa karsilgl insaatlarda;

- Kat karsihgi olmak Uzere arsa sahibine daire verilmesi durumunda karsilig ayni olan bir taahhut s6z konusudur. Arsa
sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda inga edecegi dairelerin bir kismini
arsa sahibine devretme taahhudiinde bulunmaktadir.

- 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 muteahhide devretmedigi arsa pay!,
muteahhitce verilen dairelere isabet ettigi icin ticari isletme bu iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak
kaydetmelidir.

- Mteahhit ise, insa ettigi dairelerden bir kismini arsa sahibine vermekte olup, bunun karsiliginda elde ettigi iktisadi
kiymet ise muteahhidin arsa sahibinden devraldigi (mUteahhide kalan dairelere isabet eden) arsa payidir. Buna gore,
muteahhit 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.

Kat karsiligl insaat islerinde konutlarin; fiillen tamamlanmadan 6nce kat mulkiyetine gecilmesi halinde muilkiyetin devri
tapuda tescil suretiyle gerceklestiginden satisa iliskin faturanin tapuya tescil tarihinden veya herhangi bir suretle tapuya
tescilinden evvel fiilen kullanilmaya baslanilmasi amaciyla hak sahiplerine tahsis edilmesi durumunda satisa iliskin olarak
konutlarin fiilen kullanim igin tahsis edildigi tarihten itibaren yedi giin icinde faturanin dizenlenmesi gerekmektedir.

Yukarida yer alan hikim ve agiklamalar dogrultusunda;

- MUteahhit tarafindan, kat karsiligi olmak UGzere arsa sahibine birakilan daireler igin, s6z konusu dairelerin teslim
edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin alictya gegcmesinden veya tescilden dnce dairelerin alicilarin kullanimina
terk edilmesinden) itibaren yedi guin icerisinde arsa sahibi adina Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit

edilen emsal bedel Uzerinden fatura dizenlenmesi,

- MUteahhide teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve
surekli bir faaliyet olarak strdtrmesi halinde, teslim edilen arsa icin arsa sahibi tarafindan, muteahhitce arsa sahibine
teslim edilen dairelerin emsal bedeli Gzerinden muteahhit adina fatura dizenlenmesi,



- Arsa sahibinin gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini miteahhide
tesliminde, arsa sahibinin mukellef olmamasindan dolay miteahhit tarafindan arsa sahibi adina teslim edilen dairelerin
emsal bedeli Gzerinden gider pusulasi dizenlenmesi,

-Muteahhidin kendisine kalan daireleri Gguncu kisilere satmasi durumunda ise; tapuda tescil isleminin yapildigi tarihten
itibaren, tescilden 6nce dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesi durumunda, bu tarihten itibaren yedi glin icerisinde
satis bedeli Uzerinden fatura dizenlemesi

gerekmektedir.

S6z konusu olayda, arsanizi kat karsihg muteahhit firmaya vererek elde edilecek isyeri veya konutlarin,
kooperatifinizdeki hisse sayisindan az olmasi kurumlar vergisi muafiyetinizi etkilemeyeceginden ve miteahhide teslim
edeceginiz arsalarin iki tam yildan fazla mulkiyetinizde bulunmasi nedeniyle Katma Deger Vergisi Kanununun 17/4-r
maddesi uyarinca katma deger vergisi hesaplanmamasi nedeniyle arsalarin miuteahhide tesliminde fatura
dizenlemenize gerek bulunmamaktadir. Muteahhidin s6z konusu arsalari aktifine almasi icin kooperatifiniz adina gider
pusulasi dizenlemesi gerekir.

Ancak, kooperatifinizin s6z konusu kat karsiligl insaat islemi nedeniyle kurumlar vergisi veya katma deger vergisi
mukellefiyeti olusmasi halinde yukarida yapilan agiklamalara uygun olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.

Ote yandan, séz konusu kat karsiligl insaat islemi sonucunda kooperatifinize kalan daireleri Gyeleriniz diginda Ggiinci kisi
ahclara satmaniz durumunda ise; tapuda alicilar lehine tescil isleminin yapildigi tarihten itibaren, tescilden 6nce
dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesi durumunda, bu tarihten itibaren yedi gin icerisinde alicilar adina satis
bedeli Uzerinden fatura duzenlemeniz gerekecegi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayil Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz tzerine tayin edilmis olan bu ¢zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh
edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikme faizi hesaplanmayacaktir.



