Kooperatifin aktifinde kayith gayrimenkulun ortak disi kisilere
satisinda; "sadece ortaklarla is gorulmesi" sarti ihlal edildiginden bu
sartin ihlal edildigi tarihten itibaren adina kurumlar vergisi
miukellefiyetinin tesis edilmesi gerektigi; gayrimenkul
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Konu : Kooperatif aktifindeki konutun ortak disi kisilere satisinin KDV

karsisindaki durumu.

ilgi dilekcenizde, Kooperatifinizin ortak olmayan bir kisiye aktifinizde iki yildan fazla kalan bir konut
satmak suretiyle ortak disi islem gerceklestirdigi belirtilerek, bu islemin vergi mevzuati karsisindaki

durumu sorulmaktadir.
I- KURUMLAR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi hikmuyle

kooperatifler kurumlar vergisi mukellefleri arasinda sayilmis olmakla beraber ayni kanunun 4 Unci
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maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde, tiketim ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana
s6zlesmelerinde sermaye lzerinden kazang dagitilmamasi, yonetim kurulu baskan ve Uyelerine kazang
Uzerinden pay verilmemesi, yedek akcelerin ortaklara dagitiilmamasi ve sadece ortaklar ile is
goérilmesine (Yapi kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi vererek her bir hisse icin bir is
yeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem sayilmaz.) iliskin hukimler bulunup, bu hikimlere fiilen
uyan kooperatifler ile bu kayit ve sartlara ek olarak kurulusundan insaatin bitim tarihine kadar yénetim
ve denetim kurullarinda, s6z konusu insaat islerini kismen veya tamamen Ustlenen gercek kisilerle tizel
kisi temsilcilerine veya Kanunun 13 Uncl 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 tlzel kisiligi adina tescil edilmis olan yapi kooperatiflerin kurumlar vergisinden muaf

oldugu hikme baglanmistir.

Bu hikme gore; adi gecen kooperatif, aktifinde kayitli gayrimenkullin kooperatife Gye olmayan bir sahsa
satmasi nedeniyle 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 4 Uncl maddesinin (k) bendinde yer alan
"sadece ortaklarla is gortlmesi" sartini ihlal etmis olup; bu sartin ihlal edildigi tarihten itibaren adina

kurumlar vergisi mukellefiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.
Diger taraftan, Anilan Kanunun "istisnalar" baslkh 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde;

"Kurumlarin, en az iki tam yil sireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni sureyle
sahip olduklar kurucu senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan kazanclarin % 75

'lik kismi.

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 sayilr.

istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba
nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar mukellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim igin
uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni slre
icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna goére yapilan devir ve bdélinmeler hari¢) halinde de bu hikim

uygulanir."
hikmuUne yer verilmistir.

1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin"5.6.2.3.3. Fon hesabinda tutulan kazanclarin isletmeden
cekilmemesi" baslikh b6limUn G¢Uncl paragrafinda, "Bu istisnanin amaci kurumlarin sermaye yapilarinin

glUglendirilmesi, finansman sikintilarinin giderilmesi ve bagh degerlerinin ekonomik faaliyetlerinde daha
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etkin bir sekilde kullanilmasina imkan saglamak ve isletmelerin finansal blnyelerini glclendirmektir.
Tasfiyeye giren sirketlerde ise bdyle bir amacin olamayacadi aciktir. Bu nedenle, istisna uygulamasinda
satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar tasfiyeye girilmis olmasi halinde, fon hesabinda

tutulmasi gereken kazancin isletmeden cekildigi kabul edilecektir." agciklamasina yer verilmistir.

Buna gore; kooperatifinizin tasfiyeye girmis olmasi nedeniyle mulkiyetinde bulunan gayrimenkulln
satisindan elde edilen kazancin, 5520 sayili Kurumlar vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci

fikrasinin (e) bendinde dlzenlenen satis kazanci istisnadan yararlanmasi mimkun bulunmamaktadir.
II- KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN

Katma Deger Vergisi Kanununun 1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek

faaliyeti cercevesinde Turkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

17/4-r maddesinde ise; kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde, en az iki
tam yil streyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile
bankalara borclu olanlarin ve kefillerinin borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (muzayede

mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimlerinin vergiden istisna oldugu,

istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari
tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin istisna kapsaminda yer almadigi, istisna kapsaminda teslim
edilen kiymetlerin iktisabinda yuklenilen ve teslimin yapildigi déneme kadar indirim yoluyla
giderilemeyen katma deger vergisinin, teslimin yapildigi hesap doénemine iliskin gelir veya kurumlar

vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinacag,
hikme baglanmistir.

Buna goére, gayrimenkul ticareti yapan kurum mahiyetinde olan Kooperatifinizin iki yildan fazla stredir
aktifinde kayith gayrimenkulin kooperatif Gyesi olmayan tguncu bir kisiye satilmasinda, KDV Kanununun
17/4-r maddesinde duzenlenen istisna hukmUnin uygulanmasi mumkin bulunmamakta olup, genel

hikUimler gercevesinde KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Vergi Dairesi Baskani a.

Grup Midiria
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl 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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