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Konu : Kooperatifin amacini gerceklestirememesi nedeniyle arsasini satmasi ve satilan

arsa bedelinin ise ortaklara dagitilmasi halinde KDV, VUK ve KVK
uygulamalarinin nasil olacagi

hususu

ilgide kayith ézelge talep formunda, Gyelerinizin konut ihtiyacini karsilamak amaciyla kurulan
kooperatifinizce 1992 yilinda alinan arsanin, amaca ulasilamayacaginin anlasiimasi Uzerine satilmasina
ve satis bedelinin ortaklara dagitilmasina karar verildigi belirtilerek, iki yildan fazla aktifte kalan arsanin
satisinda Katma Deger Vergisi, Kurumlar Vergisi, Gelir Vergisi ve Vergi Usul Kanunlari yoninden

uygulamalarin nasil olacagi ve 1992 yilinda 800.000.000-TL'na aldiginiz arsanin 2010 yilindaki
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maliyetinin tespiti konusunda bilgi talep edilmektedir.

A) Kurumlar Vergisi Kanunu Yoniinden:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi hikmuyle
kooperatifler kurumlar vergisi mukellefleri arasinda sayilmis olmakla beraber ayni Kanunun 4 Uncl
maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde, tiketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak UGzere, ana
stzlesmelerinde sermaye lzerinden kazan¢ dagitilmamasi, yonetim kurulu baskan ve Uyelerine kazang
Uzerinden pay verilmemesi, yedek akcelerin ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklarla is gérilmesine
iliskin hiktUmler bulunup, bu hikimlere fiilen uyan kooperatiflerin kurumlar vergisinden muaf oldugu

hiklUm altina alinmistir.

Diger taraftan, ayni Kanunun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde, kurumlarin en az iki
tam yil stireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni streyle sahip olduklari kurucu
senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan kazanclarinin % 75'lik kismi maddede

belirtilen sartlar cercevesinde kurumlar vergisinden mustesna tutulmustur.

Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan yararlanan kismi
satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis
bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu sire
icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen

vergiler ziya ugramis sayilir.

Ayrica, 1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin "5.6.2.3.4.1. Kooperatiflerin durumu" bashkl
boélimUnde, yapi kooperatiflerinin de dnceki bélimlerde yapilan aciklamalar cercevesinde s6z konusu
istisnadan yararlanabilmesinin mimkln oldugu, ancak, istisna edilen kazancin 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi, hic bir sekilde ortaklara dagitilmayarak kooperatif amaclar dogrultusunda kullaniimasi

gerektigi belirtilmistir.

Yukaridaki hikim ve aciklamalara goére, Gyelerin konut ihtiyacini karsilamak amaciyla kurulan
kooperatifinizin bu amaca ulasamamasi nedeniyle kooperatife ait arsanin satisi, Kurumlar Vergisi
Kanununun 4 Uncl maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde belirtilen sartlardan "sadece ortaklarla is
gorilmesi" sartini ihlal etmis olacagindan; bu satis isleminin gerceklestigi tarihten itibaren kurumlar

vergisi muUkellefiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

Ote yandan, tasinmazin kooperatifinizin aktifinde iki yildan fazla bulunmasi nedeniyle Kurumlar
Vergisi Kanununun 5/1-e maddesinde yer alan diger sartlarin da saglanmasi halinde tasinmaz satisindan
elde edilecek kazancin % 75'inin kurumlar vergisinden istisna edilmesi mimkUin bulunmakta; ancak s6z
konusu satistan dogan kazanclarin, kooperatif ortaklarina dagitilmasi, satisin yapildigi yili izleyen bes yil

icinde fon hesabindan baska bir hesaba (sermayeye ilave haric) nakledilmesi, isletmeden ¢ekilmesi ve bu
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sure icinde tasfiyeye girilmesi halinde, anilan istisna hUkmunden yararlanilamayacak olup satis bedeline

isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergilerin de ziyaa ugrayacagi tabiidir.

Diger taraftan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 75 inci maddesinin ikinci fikrasinin (2) numarali
bendinde; istirak hisselerinden dogan kazanclarin (Limited sirket ortaklarinin, is ortaklklari ortaklarinin
ve komanditerlerin kar paylan ile kooperatiflerin dagittiklari kazanclar bu zimreye dahildir.
Kooperatiflerin ortaklar ile yaptiklari muamelelerden dodan karlarin ortaklara, kooperatifle yaptiklari
muameleler nispetinde tevzii, kazanc¢ dagitimi sayilmaz.) menkul sermaye iradi oldugu belirtiimis olup,
94 UncU maddenin birinci fikrasinin (6/b-i) bendinde ise; tam mukellef kurumlar tarafindan; tam mukellef
gercek kisilere, gelir ve kurumlar vergisi mukellefi olmayanlara ve gelir vergisinden muaf olanlara
dagitilan, 75 inci maddenin ikinci fikrasinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarindan
(kéarin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayillmaz.) %15 oraninda vergi kesintisi yapilacagi hikmune yer

verilmistir.

Bu cercevede, kooperatifin sahip oldugu séz konusu arsanin satisindan elde edilen kazanc ile bu
kazanclarin degerlendirilerek nemalandiriimasindan elde edilen gelirlerin ortaklara dagitilmasi
durumunda Gelir Vergisi Kanununun 94 GncU maddesinin 6/b-i bendine gére %15 oraninda gelir vergisi

tevkifati yapilmasi ve muhtasar beyanname ile beyan edilmesi gerekmektedir.

B)-Vergi Usul Kanunu Ydniinden:

213 sayili Vergi Usul Kanununun 262 nci maddesinde; "Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap
edilmesi veyahut dederinin arttinimasi minasebetiyle yapilan 6édemelerle bunlara muteferri bilumum

giderlerin toplamini ifade eder." hukmune yer verilmistir.

Ayni Kanunun 269 uncu maddesinde ise; "iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller

maliyet bedelleri ile degerlenir..." hikm{ mevcuttur.

Ote yandan; Vergi Usul Kanununun Mikerrer 298 inci maddesi, 5024 sayili Kanunun 2 nci
maddesi ile 01.01.2004 tarihinden gecerli olmak Uzere dedistirilerek "Enflasyon dizeltmesi ve yeniden
degerleme orani" basligi altinda yeniden dizenlenmistir. S6z konusu dizenleme ile mali tablolarin
enflasyonun etkisinden arindiriilmasi ve bdylece vergileme Gzerindeki enflasyondan kaynaklanan
olumsuzluklarin giderilmesi amaclanmis olup, 31.12.2003 tarihli mali tablolarin dizeltme islemine iliskin

hiklUmlere ise ayni Kanuna eklenen Gecici 25 inci maddesinde yer verilmistir.

Mezkur Kanunun Mikerrer 298 inci maddesinde; "A) Mali tablolarda yer alan parasal olmayan

kiymetler asagidaki hikiimlere gére enflasyon dizeltmesine tabi tutulur.

1.Kazanclarini bilanco esasina goére tespit eden gelir ve kurumlar vergisi mukellefleri fiyat
endeksindeki artisin, icinde bulunulan dénem dahil son U¢ hesap déneminde %100'den ve icinde

bulunulan hesap déneminde % 10'dan fazla olmasi halinde mali tablolarini enflasyon diizeltmesine tabi
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tutarlar. Enflasyon dizeltmesi uygulamasi, her iki sartin birlikte gerceklesmemesi halinde sona erer..."

hikmuUne yer verilmistir.

Ayni Kanunun Gegici 25 inci maddesinin (J) bendinde ise; 2004 yili hesap doneminden itibaren ilk
defa bilanco esasina gecen mukelleflerin bu maddede yer alan esaslara gore dlzeltme yapacaklari
hikim altina alinmis olup, bu hikmUn kapsamina enflasyon duzeltmesi yapilan dénemlerde kazanglarini
bilanco esasina gore tespit etmesine ragmen gelir veya kurumlar vergisinden muaf olmalari nedeniyle

didzeltme yapmayan mukellefler de girmektedir.

Buna gore; kooperatifinizin bilancosunda yer alan arsalari maliyet bedeli ile dederlemeniz ve
kurumlar vergisi mukellefiyetinizin tesis edildigi tarih itibariyle de dizenlenen bilangonuzun Vergi Usul
Kanununun gecici 25 inci maddesine goére, sartlarin olusmasi halinde ayni Kanunun mukerrer 298 inci

maddesine gore enflasyon dizeltmesine tabi tutmaniz gerekmektedir.

C- Katma Deger Vergisi Kanunu Yoniinden:

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 1/1 inci maddesi ile Turkiye'de ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu hikim

altina alinmistir.

Ayni Kanunun 5615 sayili Kanunla degisik 17/4-r maddesinde ise; kurumlarin aktifinde veya
belediyeler ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde, en az iki tam yil sUreyle bulunan istirak hisseleri ile
tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borclu olanlarin ve kefillerinin
borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mlzayede mahallerinde yapilan satislar dahil)

bankalara devir ve teslimlerinin KDV'den istisna oldugu hilkme baglanmistir.

istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin bu amacla aktiflerinde

bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimleri istisna kapsami disindadir.

istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildigi déneme
kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir

veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinacaktir.

Buna gore, kooperatifinizce satisa konu edilen arsalarin mutad tasinmaz alim satimi ticareti
kapsaminda olmamasi ve en az iki tam yil sureyle kooperatifiniz aktifinde yer almasi kosuluyla KDV

Kanunu'nun 17/4-r maddesinde yer alan istisna hikmUnden yararlanabilmeniz mimkun bulunmaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye 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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