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Bu makalede; yapi kooperatifleri, 1163 sayi-
i Kooperatifler Kanunuyla beraber, basta 5520
sayil Kurumlar Vergisi Kanunu ile 3065 sayili
Katma Deger Vergisi Kanunu ve 213 sayili Vergi
Usul Kanunu cercevesinde ele alinarak, Kurum-
lar Vergisi ve Katma Deger Vergisi yoniinden in-
celenecek ve ilgili kanunlarda yer alan muafiyet
ile istisnalar bazinda yapi kooperatiflerinin konut
insa faaliyetinde bulunabilmek icin temin etti-
gi kooperatife liye olmayan Uglincl sahislardan
temin ettigi, tapusunu kooperatif izerine aldigi
arsalarin karsiliginda toprak sahiplerine verilen
bagimsiz bélimlerin ortak disi islem sayilip sa-
yilmayacagi irdelenecektir.
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GiRiS

Ulkemizde kooperatifcilige dair ilk faaliyetler
19.ylizyil'da ortaya ¢ikmis olsada konut tretmek
icin ilk yapi kooperatif organizasyonu Ankara ili-
nin Bahcelievler semtinde 1934 yilinda evi olma-
yan devlet memurlarina ev edindirmek amaciyla
kurulmustur.!

1961 Anayasasinda Tirkiye'de planli kalkin-
ma benimsenmis buna istinaden birinci bes yil-
lk kalkinma programinda kooperatifcilik ayri bir
baslik altinda incelenmis ve 1969 yilinda Koope-
ratifler Kanunu cikartilmistir. Ancak llkemizde
ozellikle yapi kooperatifciliginin gelisimi 1980'li
yillarda belirgin sekilde kendini gostermistir. Bu
donemde yapi kooperatifciligi devlet tarafindan
ciddi sekilde desteklenmis ve arsa ile kredi te-
mini yoluyla blyiimesini devam ettirerek 1990’
yillarin basinda Tirk konut yapi stoku icerisinde
yap! kooperatiflerinin insa ettikleri konutlar top-
lam konut Uretimi alaninda yiizde elli gibi biyuk
bir orana ulasmistir.

Yapi kooperatiflerinin bu hizli gelisimi 2000'li
yillarda da belirli 6l¢tilerde devam etmis, Kurum-
lar Vergisi ve Katma Deger Vergisi Kanunlarinda
kooperatiflere saglanan vergisel avantajlar koo-
peratiflerin kurulmasina katki saglamis, devlet
tarafindan saglanan konut tretimine yonelik ko-
operatif temelli anlayis da bircok vatandasin ev
alabilmek icin kooperatiflerin kapisini calmasina
yol agmistir. Fakat yapi kooperatiflerinde yasa-
nan bir takim usulsiiz islemler ile 1163 sayili Ko-
operatifler Kanunun kooperatif genel kurullarina
sagladigi sinirsiz yetkilerin anlasmazlikta olan
ortaklarca mahkemelere tasinarak genel kurul
iptal kararlar ¢ikartma girisimleri sebebiyle ko-
nut teslimlerinin gecikmesi sonucu vb. nedenler-
le giinimiizde yapi kooperatiflerine ilgi azalmis
goriinmektedir.

Her ne kadar ilgi glinimiizde azalmis gibi g6-
ziiksede istanbul, Ankara, izmir gibi bilyiiksehir-
lerde arsa fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmasi nede-
niyle sehir disina (tasraya) yonelen yapilasma ile
birlikte il sinirlarinin zorlayan bolgelerde kismen
degersiz alanlarda arsa temini yoluyla koopera-
tiflerce yapilan evler vasitasiyla toprak sahiple-
rinin kisa stirede ciddi miktarda konut sahibi ol-
masina ve tir degistiren gayrimenkullerinin de-
gerinin katbekat artisi sonrasi arazi sahiplerinin
yap! kooperatiflerine arazi temini yoluyla zengin-
lesmeleri dikkate deger bir konu olmustur.

Bu makalemizde iste bu noktada yapi koope-
ratiflerinin ylksek maliyetleri sebebiyle biylk-
sehirlerde arsa teminine yetecek miktarda fon
bulmanin zorlugu sebebiyle Ugiinct kisilerden
aldiklari ve Kurumlar Vergisi Kanunu 4. madde-
sinde yer alan muafiyete dair 6zel sart olan yapi
ruhsati ile arsa tapularinin kooperatif tiizel kisisi
adina kayitli olmasi ilkesine uygunluk saglamak
amaciyla kooperatif tiizel kisiligi adina kayitli go-
zilken ama aslinda kat karsiligi sozlesmeler ile
temin ettikleri arsalara konut yaparak arsa sa-
hiplerine verdikleri evlerin yine Kurumlar Vergisi
Kanunu 4. Maddesinde yer alan muafiyet sartla-
rindan ortak disi islem ilkesini ihlal edip etmedigi
hususu degerlendirilecektir.

1- YASAL MEVZUT CERCEVESINDE YAPI
KOOPERATIFLERINDE UCUNCU
KiSILERE YAPILAN KONUT
TESLIMLERINDE ORTAK DISI iSLEM
1.1- Kurumlar Vergisi Kanunu
Cercevesinde Ortak Disi islem
Kooperatifler gerek 5422 sayili eski Kurum-
lar Vergisi Kanunu'nda gerekse 5520 sayili yeni
Kurumlar Vergisi Kanunu'nda, kurumlar vergisi
miikellefleri arasinda sayilmis ve gelir vergisi ko-

' Hilal MUFTUOGLU ve Volkan AYDOS. “ Tiirkiye'de Kooperatifcilik, Tiirk Konut Kooperatifciligine Alternatif Bir Model: Almanya”.
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nusuna giren gelir unsurlarinin, kurum kazanci
olarak nitelendirilerek kurumlar vergisine tabi
tutulmasi gerektigi ortaya konulmustur. Ancak
ticari amacli olmayan ve bu yonde ¢alisan koope-
ratiflerin kazang elde etme amacglari olmamalari
nedeniyle vergisel acidan kendilerine kolaylik-
lar saglanmis, kooperatiflesmeyi tesvik etmek
amaciyla birtakim muafiyetler getirilmistir.

Bu kapsamda 5520 Sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 1. maddesinin birinci fikrasinin b ben-
di hilkmine gore kooperatifler kurumlar vergisi
mikellefi olmakla birlikte, ayni kanunun “Mua-
fiyetler” baslikli 4. maddesinin birinci fikrasinin k
bendinde yer alan hiikiim ile kurumlar vergisi mu-
afiyetinden yararlanma kosullari belirlenmistir.

1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebli-
ginin “ yapi kooperatiflerinin muafiyetinde 6zel
sartlar” bolimiinde diizenlemelere gidilmis ve
muafiyet sartlarinin saglanabilmesi icin koope-
ratiflerce uyulmasi gereken sartlar daha detayli
bir sekilde diizenlenmistir.

Kooperatiflerin muafiyet sarti olarak uyma-
si gereken ve kanun hikmiinde yer alan “sade-
ce ortaklarla is gorilmesi” hikkminden kasit,
kooperatiflerin, ortaklarinin belirli ekonomik
cikarlarinin ve ozellikle meslek ve gegimlerine
ait ihtiyaclarinin karsilanip korunmasini amag-
ladigindan s6z konusu faaliyetin normal olarak
sadece ortaklarla sinirli kalmasini gerektirmistir.
Bu nedenle kooperatiflerin kurumlar vergisi mu-
afiyetinden yararlanabilmeleri icin ana sozles-
melerinde sadece ortaklarla is goriilmesi hikmi
yer almasi ve kooperatifin de buna fiilen uymasi
gerekmektedir.

1163 sayili Kooperatifler Kanunun 1'nci mad-
desinde belirtildigi Uzere, kooperatiflerin amaci
ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve
ozellikle meslek ve gecimlerine ait ihtiyaclarini
karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle
saglayip korumaktir. Konut yapi kooperatifle-
rinde karsilikli yardim esasi cercevesinde kar-
silanacak ekonomik menfaat, ortaklarin konut
ihtiyacidir.
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Bunun icin kooperatif tiizel kisiligi tclinci
kisilerle degil kendi ortaklariyla islem yapar.
Bu kural kooperatifin niteliginin temel sonucu-
dur. Ortak disi islem yapilmasi kooperatifleri asil
amacindan uzaklastirarak temel niteliginden siy-
rilmasina ve bir ticaret sirketi hiviyetine birin-
mesine neden olur. Burada dikkat edilmesi ge-
reken istisnai bir konu ise yapi kooperatiflerinde
genel kurul karart ile yetkilendirilen yonetim ku-
rulunun kooperatife tye olmayan ticlinci kisilere
sabit fiyatla taksitli veya pesin fiyatla ama karar
defterine islenen sabit yani bastan belirlenmis bir
fiyat ile konut satisi yapilabilmesidir. Bu nedenle
sabit fiyatli olarak yapilan satislar ortak disi is-
lem sayilmaz. Bu konu kooperatif ana s6zlesme-
sinde belirtildigi stirece 1163 sayili Kooperatifler
Kanunu cercevesinde gegerli bir islem olarak
sayillmistir.

Fakat her ne sekilde olursa olsun konut yapi
kooperatiflerinin ortaklarin sahip olacagi payin
Uzerinde konut Ureterek bunu arsa sahiplerine
vermeleri halinde sozi edilen faaliyetin gayri-
menkul insa ve satimi isi kapsaminda degerlen-
dirilmesi gerekir. Dolayisiyla kooperatiflerin, Kat
Karsiligi insaat vaadiyle miilkiyeti baskalarina ait
arsalarin lzerine mesken insa edip karsiliginda
arsa sahibine mesken vermesi, muafiyet sartla-
rini ihlal etmek anlamina geldiginden bu durum-
daki kooperatiflerin Kurumlar Vergisi mukellefi-
yetinin tesisi gerekir.

Maliye Bakanligi'nin da gorisii 6teden beri bu
yonde olup, vermis oldugu muiteaddit mikteza-
larda da ayni yonde goriis belirtmis olup, konu
ile ilgili mUkteza ozetleri asagida yer almaktadir.

Tekirdag Vergi Dairesi Baskanlg tara-
findan verilen 27/12/2011 tarih ve B.07.1.Gi-
B.4.59.15.01-KDV-KVK-44-2010-47 sayili 6zel-
gede Ozet olarak;

“ ... Kooperatifinizin 6zelge talep dilekgesi ve
ekinde yer alan kat karsiligi insaat sozlesmesi-
nin tetkikinden; arsa tapusunun kooperatif tizel
kisiligi adina tescil edilmesi karsiliginda arsa sa-
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hibine, yapilacak siteden 10 daireye tekabiil eden
bir blogun anahtar teslimi ile devir ve temlik edil-
mesinin taahhit edildigi anlasilmistir.

Buna gore, kooperatifinizin, kooperatif ortagi
olmayan arsa sahibine taahhiit ettigi s6z konusu
konutlarin teslimi, ortak disi islem olarak sayila-
cagindan, kurumlar vergisi muafiyetinden yarar-
lanmaniz miimkin bulunmamaktadir.” seklinde
goris bildirilmistir.2

Aksaray Valiligi Defterdarlik Gelir Madurligu
tarafindan verilen 26/08/2013 tarih ve 82185597-
068KVK/2010-16 sayili 6zelgesinde ise zetle:

“ ... Buna gore, Kooperatifiniz ile arsa sahip-
leri arasinda yapilan 04.04.2008 tarihli «Diizen-
leme Seklinde Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi»
ile kat karsilig insaat isi dolayisiyla miteahhitlik
faaliyeti yapan kooperatifinizin ortak disi islem
yapmasi nedeniyle 5520 sayii Kurumlar Vergisi
Kanununun 4 incli maddesinin birinci fikrasinin
(k) bendinde belirtilen sartlardan «sadece ortak-
lara is goriilmesi» sarti ihlal edildiginden bu sar-
tin ihlal edildigi tarihten itibaren kurumlar vergisi
miikellefiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.”
seklinde goris bildirilmistir.®

Konu hakkinda ayrica Ankara vergi Daire-
si Baskanliginca verilen 20.03.2015 tarih ve
27575268-105[229-2012-9398]-307 sayili 6zel-
gede de kisaca;*

“ ... Bu hikim ve aciklamalara gore; baska-
sina ait arsa Uzerine kat karsiligi insaat yapmak
suretiyle, 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu-
nun 7/16 maddesinde ve 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanununun 4 Uncli maddesinin birinci
fikrasinin (k) bendinde belirtilen sartlardan “sa-

dece ortaklarla is gorilmesi” sartini ihlal etmis
olmaniz nedeniyle, kooperatifinizin, bu faaliyete
basladidi tarihten itibaren kurumlar vergisi mi-
kellefiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.” sek-
linde goris bildirildigi goralmustr.

Ayrica konu ile ilgili yargi kararlarina bakila-
cak olursa Danistay 3. Dairesinin 2013/6284 Sa-
yili Karar Dosyasinda;

“Yapi kooperatifi tarafindan arsa karsiliginda
konut ve isyeri insa faaliyeti kapsaminda arsa
sahibiyle yapilan islemin ortak disi islem olarak
kabul edilmesi gerektigi ve bu kapsamda 5520
sayil KVK'nin4/1-k bendinde yer alan muafiyet
sartindan yararlanabilmesi icin dngoriilen or-
taklarla is gorilmesi kosulunun ihlal edildigi ve
kurumlar vergisi yoniinden mikellefiyet tesis
edilmesi gerektigi yonundeki vergi mahkemesi-
nin karari uygun gorilmis olup, temyiz istemi
ret edilmistir.” Seklinde konu hakkinda karara
vardigi goralmdiistr..

Yukarida yer alan mevzuat cercevesinde ko-
operatife Uye olmayan arsa sahiplerine yapilan
teslimler ortak disi islem sayilmistir. Bunun so-
nucu olarak Kurumlar Vergisi Kanunu 4. Madde-
sinde yer alan muafiyet hiikiimlerine muhalefet
olarak ele alinarak vergilendirme yapilmasi ge-
rektigi aciktir.

1.2- Vergi Usul Kanunu Cercevesinde

Ortak Disi iglemin Ortaya Gikarttigi Sonug

213 sayili VUK'un 229. ve miiteakip maddele-
rinde tevsik edici belgelerden faturanin tanimini,
ne zaman, nasil diizenlenecegini ve fatura verme
ve alma mecburiyetini hikim altina alinmistir.

2 Gelir idaresi Baskanligi Tekirdag Vergi Dairesi Bsk. “27.12.2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.59.15.01-KDV-KVK-44 sayili 6zelge”.
(http://www.ozelgearsivi.com/2013/03/konut-yap-kooperatifinin-kat-karslg.html). Erisim Tarihi: 18 Mart 2021

3 T.C. Aksaray Valiligi Defterdarlik Gelir Miidiirligii."26.08.2013 tarih ve 82185597-068KVK/2010-16 sayili 6zelge”. (https://
www.ozdogrular.com.tr/v1/-255/128-20135/28420-). Erisim Tarihi: 18 Mart 2021

¢ Gelir idaresi Baskanligi Ankara Vergi Dairesi Bsk."20.03.2015 tarih ve 27575268-105[229-2012-9398]-307 sayili 6zelge.”
(https://www.ozdogrular.com.tr/v1/-254/124-201511/28658-kat-karl-inaat-ii-yapan-yap-kooperatifinin-vergilendirilmesi-)

Erisim Tarihi: 18 Mart 2021.



Buna gdre madde 229'da: “Fatura, satilan emtia
veya yapilan is karsiiginda musterinin borclan-
digi meblagi gostermek lizere emtiayi satan ve-
ya isi yapan tlccar tarafindan misteriye verilen
ticari vesikadir.” seklinde faturanin tanimi yapil-
mistir. Madde 232'de ise defter tutmak zorunda
olanlar kesin olarak tespit edilmistir.

Vergi Usul Kanunu'nun “fatura yerine gecen
vesikalar” la ilgili bolimiinde yer alan 234 nci
maddesinde ise Gider Pusulasinin tanimi yapil-
mis ve muhteviyati noktasinda aciklamalar yer
verilmistir. 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda
ise faturanin, malin teslimi veya hizmetin yapildi-
di tarihten itibaren azami yedi giin iginde diizen-
lenecegi belirtilmistir

Yapilan bu aciklamalar cercevesinde Vergi
Usul Kanunu cercevesinde ortak disi islemin so-
nucu olarak arsa sahiplerine yapilan teslimlerde,
Kurumlar Vergisi Kanunu cercevesinde muafiyet
sartlarinin ihlali nedeniyle yine ayni kanunun 6.
Maddesi kapsaminda Safi Kazancin belirlenebil-
mesi amaciyla fatura diizenlenmesi gerektigi agik-
tir. Bu sebeple Vergi Usul Kanunun 353. Maddesine
gore Ozel Usulsiizlitk cezasini dogurmaktadir.

1.3- Katma Deger Vergisi Kanunu

Cercevesinde Ortak Disi islem

KDV Kanunu'nun 1/1.maddesiyle Tirkiye'de
yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest mes-
lek faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmetler
vergiye tabi tutulmustur.

Ayni Kanunun 2/1. maddesinde Teslimin ne
demek oldugu diizenlenmis. Kanunun 2/5. mad-
desinde trampanin iki ayri teslim oldugu, 4/2.
maddesinde, bir hizmetin karsiliginin bir mal tes-
limi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin
her birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim
hiikiimlerine gore ayri ayri vergiye tabi tutulaca-
g1, 10.maddenin vergiyi doguran olayin hangi du-
rumlarda meydana gelecegdi hilkme baglanmistir.

Kdv Kanunu Gegici Madde 28'e gore bu mad-
denin yurirlige girdigi tarihten dnce bina insaat
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ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerince,
dyelerine yapilan konut teslimleri katma deger
vergisinden miistesnadir.

Ayrica 5904 sayili Kanunun yirdrlik tarihi
olan 3/7/2009'dan 6nce bina insaat ruhsati almis
olan konut yapi kooperatiflerinin tyelerine yapa-
caklar konut teslimleri, m2 buyukligine bakil-
maksizin KDV'den istisna olacaktir.

Ote yandan, iyeler disindaki kisilere yapila-
cak tasinmaz satislari KDV'ye tabi olup, net alani
150 m? ye kadar olan konut teslimlerinde % 1,
diger tasinmaz teslimleri ile 150 m? nin Gzerin-
deki konut teslimleri ise % 18 oraninda KDV uy-
gulanacaktir.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerine gore ger-
ceklestirilen islemlerde ki KDV uygulamasina
dair tim aciklamalar 30 Seri No.lu KDV Genel
Tebliginin D bolimiinde ve 60 numarali sirkiide
yapilmistir.

Kat karsiligi insaat islerinde iki ayri teslim soz
konusudur. ilk teslim toprak-arazi sahibi tarafin-
dan miteahhide arsa teslimi; ikincisi ise mite-
ahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahi-
bine bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.

Burada vergiyi doguran olay konutlarin arsa
sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Teslim
tarihiyle beraber arsa acisindan da vergiyi dogu-
ran olay ortaya cikmaktadir. Gayrimenkullerde
teslim tapuya tescil ile gerceklesmektedir. Ayrica
tapuya tescilden 6nce konutlarin alicinin tasarru-
funa terk edilmesi durumunda da vergiyi dogu-
ran olay gerceklesmektedir. Yani toprak sahiple-
rinin arazilerinin tesliminin ticari nitelikli olmasi
halinde arsa icin, miteahhidin ise arsa sahibine
teslim ettigi konutlar icin, vergiyi doguran olayin
vuku buldugu tarih itibariyle es zamanl olarak
fatura diizenlemesi gerekmektedir. Buna gore
emsal bedeli Gzerinden teslimin niteligine gore
yli<de bir veya ylizde onsekiz oraninda Katma
Deger Vergisi hesaplanmasi gerekecektir. Fakat
Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak ar-
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sasini bagimsiz birimler karsiliginda muteahhide
tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

Bu cercevede arsanin bir iktisadi isletmeye
dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim sati-
mini mutat ve sirekli bir faaliyet olarak yapmasi
halinde, vergiyi doguran olayin gerceklestigi ta-
rihte hasilattan kendisine kalan pay icin mite-
ahhide arsa satis faturasi diizenleyecek, fatura
tutar Gzerinden genel esaslara gére KDV hesap-
layacaktir. Arsa tesliminin, KDV'nin konusuna
girmemesi veya KDV'den istisna edilmis olmasi
halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir.

2- DEGERLENDIRME

2.1- Yapi Kooperatiflerinde Kurumlar

Vergisi ve Katma Deger Vergisi Kanunlari

Yoniinden Muafiyet ile istisnalarin ihlali

Yoniinden Yapilan Degerlendirme

Kooperatiflerin muaflik hikimlerini belir-
leyen 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun
“Muafiyetler” basligini tastyan 4. maddesinin (k)
bendinde yapi kooperatiflerinin kurumlar vergi-
sinden hangi sartlarda muaf oldugu hiikme bag-
lanmistir.

Yapi kooperatiflerinin kat karsiliginda arsa
temini hususunda kooperatifi, kat karsiligi in-
saat sozlesmesi yaparak arsa tapularini koope-
ratif izerine alsa dahi, toprak sahiplerine konut
vererek arsa temini yoluna gitmesi durumunda;
Kurumlar Vergisi muafiyet sartlarindan biri olan
“minhasiran ortaklarla is gérilme” ilkesini ihlal
etmis olacaktir.

Burada amag, konut yapi kooperatiflerinin
ticari faaliyet sergileyerek ticaret sirketleri haline
donismemelerini saglamaktir. Zira konut yapi
kooperatifleri kar amacli kuruluslar degildir. Asil
olan, ortaklarin ekonomik menfaatlerini karsilikli
yardim ve dayanisma suretiyle saglayip korumak
olduguna gore, ortaklarin disinda G¢linci kisiler-
le faaliyette bulunulmasi, kurumlar vergisi mua-
fiyet sartlarindan olan “minhasiran ortaklarla is
gorilmesi” sartini ihlal sayilir. Dolayisiyla arsanin

kat karsiligi veya daire karsiligi temin edilmesi
isleminde konut yapi kooperatifinin kurumlar
vergisi mikellefiyetinin tesisi gerekecektir.

Bu uygulamayla ilgili goriisimiize gore:
kooperatif Uyelerine barinma amaciyla verilmesi
amagclanan bagimsiz bolimlerin bir kismi arsa
bedeli karsiliginda arsa sahibine verilmektedir.
Bu islem gercek bir satis islemidir. Kooperatif
icin insaati gerceklestirdigi topragin-arazinin
maliyeti, aslinda toprak sahiplerine kat karsiligi
insaat sozlesmesi ile daha 6nceden o6zellikleri
belirlenen (M2 cinsi, konumu vb. 6zellikler baki-
mindan) ve teslimi gerceklestirilen bagimsiz bo-
limlerin Gretim maliyetidir. Bu aslinda belirtildigi
tUzere kat karsiligi insaat sozlesmesine istinaden
verilen bir hizmettir. Bu noktada yapi kooperatif-
leri, arsa sahibine karsi bir akit ile daire teslimini
yapacagini taahhit vermis, arsa sahibi ise karsi-
lginda kooperatif biinyesinde kalacak konutlarin
ingati icin kendisi Gzerine kayitli arsasini muafi-
yet sartlarinda ki 6zel sartlarin kooperatifce yeri-
ne getirilebilmesi icin terk ederek arsa tapusunu
kooperatife terk edecektir. Burada aslinda arsa
temini islemi icin kanun pegelenmektedir. Sonug
olarak ise yapilan islem ile arsa sahibi agisindan
arsanin bedeli ile sahip olunacak konutlarin be-
deli arasinda bir fark olusacaktir. Bu fark tretim
faaliyeti sonunda ortaya ¢ikan yeni bir degerdir.

Arsa sahiplerinin durumuna gére bu teslim-
ler gelir veya kurumlar vergisine konu olabile-
cektir. Yapi kooperatifi agisindan ise elde edilen
konutlarin arsa bedeli karsiligi olarak arsa sahi-
bine devri s6z konusudur. Konut bedelleri ile ar-
sa maliyeti arasinda rayic veya emsal goz dniine
alindiginda bu noktada katlanan bir degerin olu-
sabilecegi gorulir. Nihai olarak bu durumda ko-
operatif arsa sahipleri icin miteahhitlik hizmeti
vermis olmaktadir.”

Bu noktada arsa tapularinin, tapu devri kar-
siliginda ayni deger taahhiiti ile kooperatif adina
devredilmesi durumu kat karsiligi insaat sozles-
mesi yapilarak otaklarla is gorme ilkesini ihlal



etme hakki tanimaz. Bunun sonucunda da arsa
sahiplerine kooperatiften sézlesmede belirlenen
sayl ve tlrden bagimsiz bolim vermeyi taahhit
ettigi, belirlenen sayida ki bagimsiz bolimleri
arsa sahiplerine teslim ettiginde muteahhitlik
hizmetini tamamlamis olacagi agiktir. Bu neden-
le miikellef kooperatifin daire karsiligi arsa alimi
isleminde kurumlar vergisi muafiyet sartlarinin
ihlali s6z konusu olacagindan Kat Karsiligi insaat
Sozlesmesinin yapildigi tarihten itibaren kurum-
lar vergisi mikellefiyetinin tesisi gerekmektedir.

Katma Deger Vergisi acisindan ise ilgili kanu-
nun 27. Maddesi kapsaminda emsal bedeli konu-
sunda aciklamalar yapilmistir. Madde hikmiine
gore kesin degeri tespit edilemeyen durumlarda
emsal bedeli hesaplanmasi gerektiginden arsa
sahiplerine verilen bagimsiz bélimlerin degeri
Uzerinden Katma Deger Vergisi hesaplanmasi
gerektigi degerlendirilmistir.

SONUC

Yapilan agiklamalar ve degerlendirmeler cer-
cevesinde Tirkiye'de yapi kooperatiflerinin Ku-
rumlar ve Katma Deger Vergileri agisindan mu-
afiyet ve istisnalardan yararlanmak icin bir takim
sartlari yerine getirmesi gerektigi ve bu sartlarin
ihlali durumunda muafiyet sartlarinin kaybedi-
lecegdi, bunun sonucu olarak da yapi kooperatif-
lerinin 0zellikle kurumlar vergisi yoniinden agir
sonuglara maruz kalabilecegi belirtilmistir.

Kooperatiflerin arsa sahipleri ile kat karsiligi
sOzlesmeler yaparak arsa temin etmesi ve bu is-
lem sonucu olarak arsa sahipleri ile kat karsiligi
sozlesme imzaladigi tarihten itibaren Kurumlar
Vergisi Kanunu gercevesinde ortaklarla is gérme
ilkesini ihlal edecegi, kooperatiflerin biitiin tes-
limlerinin ihlal tarihinden itibaren vergilendirme-
ye tabi tutulacagi aciklanmaya calisilmistir.

MAKALELER

sayl: 261 « haziran 2021

Ortak disi islemlerin sonucu kooperatifle-
re mikellefiyet kaydi agilarak tim teslimlerinin
vergilendirilmesi sonucunun agirligi karsisinda
idare tarafindan 5 Aralik 2017 tarihli, 30261 sa-
yili ResmT Gazete'de yayimlanan 7061 sayili Bazi
Vergi Kanunlari ile Diger Bazi Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmasina Dair Kanun'un 88'inci mad-
desi® ile: “Kooperatiflerin, 1/1/2018 tarihinden
itibaren gerceklestirecekleri ortak disi islemler
nedeniyle muafiyetleri etkilenmeyecek; ancak
bu islemlerden elde edilen kazanglar kooperatif
tizel kisiligine bagli ayr bir iktisadi isletme nez-
dinde kurumlar vergisine tabi tutulacaktir. Dola-
yisiyla, muafiyete iliskin diger sartlari tasiyan ko-
operatiflerin ortak digi islemlerinden elde edilen
kazanclari kooperatif tiizel kisiligine bagli ayri bir
iktisadi isletme nezdinde kurumlar vergisine ta-
bi tutulacak, ortak ici islemlerinden elde edilen
kazanclarinin kurumlar vergisine tabi tutulmasi
s0z konusu olmayacaktir.,” seklinde bu konuda
diizenleme yapilmistir.

Bahsi edilen dizenleme ile 01.01.2018 ta-
rihinden 6nce muafiyet sartlarini ihlal eden ko-
operatiflerde ortak digi islem halen bir bitlin
olarak ele alinacak fakat 01.01.2018 tarihinden
sonra sadece ortak digi isleme konu eylemler
icin iktisadi isletme olusacak ve muafiyet sarti
etkilenmeden ortak disi islem icin vergilendirme
yapilabilecektir. Yapilan dizenleme yapi koope-
ratiflerinde kooperatiflere (iye olan gercekten
kooperatiften aidat 6deyerek ev almayl amagla-
yan vatandaslarin yasayacagi herhangi bir mag-
duriyeti de kendiliginden engellemis olacaktir.
Bu duruma makalemize konu islem bazinda
bakacak olursak da sadece arsa sahibine verilen
insa edilen evler kurumlar vergisi yoniinden ver-
gilendirmeye tabi tutulacak ve kooperatifte asil
amaci olan konut Uretimi cercevesinden saparak

5 05.12.2017 tarihli Resmi Gazete. “7061 sayili Bazi Vergi Kanunlari ile Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun”. (https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/12/20171205-12.htm) Erisim Tarihi: 18 Mart 2021.
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muteahhitlik hizmeti vermis durumunda kalma-
yacaktir.

Ozellikle 2017 yiinda yapilan bu degisiklige
inceleme elemanlarinin yaptiklari vergi incele-
melerinde dikkat etmesi ve mikellefiyet gerek-
tiren muafiyet ihlalleri kapsaminda bu degisiklik
gozden kagirilmamalidir.
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