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I- GİRİŞ

2001 yılı Temmuz  ayına ait 154 sayılı “Vergi Sorunları Dergisi”nde konut yapı kooperatiflerinin arsalarını kat karşılığı müteahhide vermesi durumunda ortaya çıkan vergisel sonuçların değerlendirilmesine yönelik yazımız yayımlanmıştı. İlgili yazıda bir yapı kooperatifinin amacı için temin ettiği arsa veya araziyi kat karşılığı müteahhide vermesinin ortak dışı işlem olduğu, bu durumun 5422 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunu’nun “Muaflıklar” başlıklı 7’nci maddesinin 16’ncı bendinde yer alan kooperatiflerin kurumlar vergisinden muaf olan şartlarından birinin ihlali anlamına geldiği ve muafiyet için gerekli şartlar toplu olarak arandığı için kurumlar vergisi muafiyetinin kalkması gerektiği; kat karşılığı arsa devrinden bir kazanç doğduğu ve bu kazancın kurumlar vergisinden istisna olduğu belirtilmiştir.

Bu yazımızda ise, arsalarını konut ve/veya işyeri karşılığı müteahhide veren yapı kooperatifleri açısından elde edilen kazancın doğuşu ve hesaplanması üzerinde durulacaktır.

II- KONUYA İLİŞKİN VERGİ MEVZUATIMIZDA YER ALAN DÜZENLEMELER:

İlgili yazımızda da belirttiğimiz gibi; yapı kooperatiflerinin arsalarını kat karşılığı 3’üncü kişilere devir işlemi, kurumlar vergisinden muafiyet şartını ihlal ettiği için, ortak dışı işlemin yapıldığı yıllarda elde edilen tüm kurum kazancının vergilendirilmesi gerekmektedir. Ancak, 5422 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunu’nun Geçici 28 ve bu maddenin değişmeden önceki hali olan Geçici 23’üncü maddesinin 7’nci fıkrasında, 1163 sayılı Kooperatifler Kanunu’na ya da özel kanunlara göre kurulan kooperatiflerin, ortağın sahip olabileceği en fazla pay tutarı dikkate alınmaksızın gayrimenkul ve iştirak hisselerinin satışından doğan kazanç istisnasından yararlanacağı belirtilmiştir. Fakat; iştirak hisseleriyle gayrimenkullerin satışından doğan kazanç sermayeye eklenmeyerek özel bir fon hesabında gösterilmeli ve hiç bir şekilde ortaklara dağıtılmamalı ve kooperatifin amaçlarının gerçekleştirilmesinde kullanılmalıdır.

Yukarıdaki kanun maddesiyle ilgili açıklamalar 06.07.1995 tarih ve 22335 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan 51 seri no’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliği'nde geniş olarak yapılmıştır. Genel Tebliğde, konut ve/veya işyeri yapı kooperatiflerinin sahip oldukları arsalarını müteahhidlere kat karşılığı vermesi halinde, müteahhide kat karşılığı arsa payı  devrinden doğan kazancın kurumlar vergisinden müstesna olduğu ve bu istisnanın iktisap edilen konut veya işyerinden doğan kazanç için sözkonusu olacağı belirtilmektedir. Burada akla şöyle bir soru gelebilmektedir, yapı kooperatiflerinin arsa ve arazilerini konut ve/veya işyeri karşılığı müteahhide devrinden doğan kurum kazancı ne zaman oluşacaktır?

III- KONUYA İLİŞKİN GÖRÜŞÜMÜZ

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13’üncü maddesi gereğince kurumlar vergisi, bu Kanunun birinci maddesinde yazılı mükelleflerin bir hesap dönemi içerisinde elde ettikleri safi kurum kazancı üzerinden hesaplanmaktadır. Safi kurum kazancı ise, Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazanç hakkındaki hükümleri uygulanarak tespit edilmektedir. Buna göre kurum kazancı, Gelir Vergisi Kanunu’nun 40, 41 ve Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 14 ve 15’nci maddeleri gözönünde bulundurularak Gelir Vergisi Kanunu’nun 38’nci maddesinde öngörülen bilanço esasında ticari kazancın tespitine ilişkin hükümleri uyarınca belirlenmektedir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 38’nci maddesinde; bilanço esasında ticari kazancın “teşebbüsteki öz sermayenin hesap dönemi sonunda ve başındaki değerleri arasındaki müspet fark” olduğu belirtilmiş ve ticari kazancın bu surette tespitinde Vergi Usul Kanunu’nun değerlemeye ait hükümleri ile Gelir Vergisi Kanunu’nun 40 ve 41’inci maddelerinin de gözönünde bulundurulacağı ifade edilmiştir. Vergi Usul Kanunu’nun 192’nci maddesinde ise bilançonun tanımı yapıldıktan sonra, bilançonun aktif ve pasif olmak üzere iki tablodan oluştuğu, aktif tablosunda mevcutlar ile alacakların, pasif tablosunda borçların gösterileceği, aktif toplamı ile borçlar arasındaki farkın ise öz sermaye olduğu hüküm altına alınmıştır. Öz sermayenin hesabında alacak ve borçların da hesaplamaya dahil edilmesi, bilanço esasına göre ticari kazancın tespitinde tahakkuk esasına göre hareket edileceğini açıkça ortaya koymaktadır.

Kurum kazancının tespitinde tahakkuk esası geçerli olduğuna göre; gelirin tahakkuk etmesi, yani elde edenin ona hak kazanmış olması yeterlidir. Kurumlar vergisi muafiyetini kaybeden bir yapı kooperatifi kazancını bilanço esasında tespit etmekle mükelleftir. Dolayısıyla kooperatif, bilançosunun aktifinde “Arazi ve Arsalar Hesabı”nda göstermesi gereken arsalarını, müteahhit şirket ile aralarındaki sözleşme hükümlerine ve müteahhit şirketin kendisine olan yükümlülüğü çerçevesinde müteahhide devrettiği zaman aktifinden çıkarması gerekmektedir. Diğer yandan Kanun koyucu, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun Geçici 28’inci maddesinde yer alan isisnadan yararlanabilmek için gayrimenkullerin kısım kısım satışına bir kısıt koymadığı gibi, yapılan bu kısım kısım satış karşılığında kazancın kısım kısım elde edilmesine de bir kısıt koymamıştır. Bu açıklıktan hareketle, genelde, arsa karşılığı konut ve/veya işyeri yaptıran yapı kooperatifleri de, müteahhit şirket ile aralarında yaptıkları sözleşme uyarınca inşaatların belirlenen ölçüde ve nitelikte tamamlanmasını garanti altına almak amacıyla müteahhide devredilmesi gereken arsaları bir tedbir olarak peşinen devretmemekte, bu inşaatların sözleşme gereğince tamamlanması oranında devretmektedirler.

Devredilen (aktiften çıkarılan) arsa ve araziler karşılığında ise, yapı kooperatifinin bir değere hak kazanması gerekmektedir. Bu nedenle, kurumlar vergisi muafiyeti kalkan bir yapı kooperatifinin bilançosunun aktifinden, bir hesap dönemi boyunca çıkan tüm değerlerin yarattığı öz sermayedeki müspet yada menfi farkın hesap dönemi sonundaki bilançosunda ve gelir tablosunda görülmesi gerekir. Bu görülmesi gereken müspet fark da, müteahhit tarafından kooperatife verilecek konutlar için (kendisine verilecek arsaların karşılığı olarak) yapılan harcamaların karşılığını oluşturan bedel olmalıdır. Nitekim, 1 sıra nolu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliği’ne göre dönemsellik kavramı, işletmenin sürekliliği kavramı uyarınca, sınırsız kabul edilen ömrünün, belli dönemlere bölünmesi ve her dönemin faaliyet sonuçlarının diğer dönemlerden bağımsız saptanmasıdır. Gelir ve giderlerin tahakkuk esasına göre muhasebeleştirilmesi, hasılat, gelir ve karların aynı döneme ait maliyet, gider ve zararlarla karşılaştırılması bu kavramın gereğidir. O halde, kurumlar vergisi muafiyetinin kalktığı (varolmadığı) yıllarında, yapı kooperatiflerinin safi kurum kazançlarının tespitini yapmaları bir zorunluluktur.

Öte yandan, kanun koyucu, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun Geçici 28’inci maddesinin 7’nci fıkrasında “gayrimenkullerin satışından doğan kazanç”, ibaresini kullanarak bu kazancın nakdi bir kazanç olması şartını aramadığını, gayrinakdi bir kazanç da olabileceğini ifade etmek istemiştir. Bununa yanında, elde edilecek kazancın, tam olarak belirlenmesi için gayrinakdi kazanımlarda, örneğin konut kazanımlarında, konutun tam olarak vücuda gelmesi yönünde de bir belirlemesi yoktur. Burada yapı kooperatifleri açısından bir kazanç (nakdi veya gayrinakdi) doğarken, müteahhit açısından da bir maliyet oluşmaktadır. Yapı kooperatifi açısından kazancın tespiti için (kazancın konut olarak elde edilmesinde) konut imalinin bitmesinin beklenmesi de gerekmemektedir. Çünkü, vergi kanunlarında kat karşılığı arsa satışlarının vergilendirilmesine yönelik özel bir vergilendirme rejimi bulunmamaktadır. Arsa karşılığı inşaatı işinde inşaatı yapan müteahhit şirketler, yapı kooperatifleri için yapmış oldukları toplam harcamalardan, kendisine bırakılan arsalar üzerinde yaptıkları konut, işyeri v.s. satışına pay vererek, satış hasılatını hesaplamaktadır. Dolayısıyla, yapı kooperatiflerinin de yıl içinde müteahhit şirkete devrini yaptıkları arsa alanları için hasılat tespiti yapmaları gerekmektedir. Yapı kooperatifleri tarafından yapılan sözkonusu arsa devirlerinin karşılığı ise, müteahhit şirket tarafından yapı kooperatifleri için yapılan konutlara (ve/veya işyerlerine) ilişkin harcamalar toplamı olduğuna göre, bu toplamın yapı kooperatiflerinin arsa satış hasılatını oluşturması gerekir.

213 Sayılı Vergi Usul Kanunu’nun “Vergi Kanunlarının Uygulanması ve İspat” başlıklı 3’ncü maddesinin B bendinde vergilendirmede vergiyi doğuran olay ve bu olaya ilişkin muamelelerin gerçek mahiyetinin esas olduğu, vergiyi doğuran olay ve bu olaya ilişkin muamelelerin gerçek mahiyetinin yemin hariç her türlü delille ispatlanabileceği hükme bağlanmıştır. Yapı kooperatifleri açısından arsaların konut ve/veya işyeri karşılığında müteahhide devrinin yapılması ile vergiyi doğuran olay gerçekleşmektedir. Kooperatiflere teslim edilecek konutlar için yapılan harcamalar da (her yıl itibariyle), sözkonusu arsa devirlerinin karşılığını oluşturan bedel olmalıdır. Vergiyi doğuran olay neticesinde ortaya çıkan vergi alacağının hesaplanabilmesi için, satışı yapılan arsaların maliyet bedeli ile satış hasılatının bilinmesi gerekmektedir. Vergi Usul Kanununa göre; vergiyi doğuran olayın gerçek mahiyetinin ortaya çıkarılmasında ispat sistemi büyük önem arzetmektedir. Bu sisteme göre; yapılacak bir vergi incelemesinde vergi alacağının tespit edilebilmesi için, sadece adına vergi borcu doğabilecek mükellefin defter kayıt ve belgeleri değil, aynı zamanda bu vergi alacağı ile alakası olduğu düşünülen tüm mükelleflerin defter, kayıt ve belgeleri de kullanılabilecektir. Bu açıklamadan hareketle; kooperatiflerce devri yapılan arsaların karşılığının tespit edilebilmesi için müteahhit şirketlerin kanuni defter, belge ve kayıtlarına gidilmesi bir zorunluluktur.

51 Seri no’lu Kurumlar Vergisi Kanunu Genel Tebliği’nin III/A-1 bölümünde, Kurumlar Vergisi Kanunu Geçici 28 ve değişmeden önceki Geçici 23’üncü maddesinin 7’nci fıkrasında hükmedilen istisna ile ilgili olarak şöyle bir düzenleme yer almaktadır;

“............... müteahhide kat karşılığı arsa payı devrinden doğan kazancın kurumlar vergisinden müstesna tutulması gerekir.

Ancak bu istisna, ortak sayısı kadar iktisap edilen konut veya işyerinden doğan kazanç için sözkonusu olacaktır...........”

56 Seri no’lu Kurumlar Vergisi Kanunu Genel Tebliği ile, ilgili istisna uygulamasında bazı değişiklikler yapılmış ve 51 Seri no’lu Kurumlar Vergisi Kanunu Genel Tebliğinin bu tebliğe aykırı düzenlemeleri yürürlükten kalkmıştır. Son düzenlemeye göre de artık istisna uygulaması bakımından ortakların bir veya birden fazla konut veya işyeri sahibi olmasının bir önemi bulunmamaktadır.

Yukarıda yaptığımız açıklamalardan hareketle, 51 Seri no’lu Kurumlar Vergisi Kanunu Genel Tebliği’nin, ilgili istisnanın iktisap edilen konut veya işyerinden doğan kazanç için söz konusu olacağına yönelik düzenlemesi şöyle algılanmalıdır; bu istisnai kazanç, yapı kooperatiflerine verilecek konut veya işyerlerinin imali aşamasında, her hesap dönemi sonu itibariyle doğan kazanç olarak ve bu kazancın karşılığı bedel ise konut veya işyerleri için müteahhit şirketçe yapılan harcamalardan kendisine devredilen arsa alannın maliyet bedelinin ve varsa kooperatif tarafından kendisine verilecek konut ve/veya işyerlerine karşılık iş ilerlemesine göre müteahhide yapılan nakdi ödemelerin düşülmesi sonucu ortaya çıkan bedel olarak algılanmalıdır. Yapı kooperatifleri (hakediş dönemlerinde kısım kısım arsa payı devreden) ile müteahhit şirketlerin her hakediş döneminde (bu hakediş  gerek nakdi gerekse gayri nakdi bir ödeme olabilir) karşılıklı olarak fatura kesmeleri gerektiği tabidir. Sözkonusu faturalarda, müteahhit firma açısından hakediş tarihine kadar yapılmış olan inşaatlar için o aşamaya kadar yapılan harcamalar; kooperatif açısından ise müteahhit firmaya devredilen arsaların bedeli fatura bedelini oluşturacaktır. Aksi bir düşünce, vergi kanunlarımızda kat karşılığı arsa satışlarının vergilendirilmesine yönelik özel bir vergilendirme rejimi bulunmadığı için, vergilemenin genel prensiplerine aykırılık teşkil edecektir. Burada kooperatif açısından kazancın oluştuğu yıl, yapılan iş, yıllara sari bir inşaat işi kapsamında olmadığından, konut veya işyerlerinin iktisap edildiği yıldır şeklinde bir değerlendirmenin yapılamayacağı aşikardır.

Akla hemen şu sorular gelebilmektedir:

• Eğer müteahhit şirket iflas eder ve yapılmakta olan iş bitirilemezse o zaman ne olacaktır?

• Kooperatif açısından bir vergi doğmuş sayılamayacak mıdır?

Kooperatif açısından vergiyi doğuran olayın meydana geldiği göz ardı edilemez. Çünkü ortada kooperatif üyelerinin elde ettiği bir maddi değer vardır. Bu değer de, kooperatife verilecek konut veya işyerleri için yapılan harcamaların karşılığı olan değerdir. Her hal ve takdirde, kurum kazancının her hesap dönemi için tespiti zorunlu hale gelmektedir.

Durumu yukarıdaki şekilde değerlendirdiğimiz takdirde; bu gayrimenkul satış kazancı her ne kadar kurumlar vergisinden istisna edilmiş olsa dahi, bir kurumlar vergisi mükellefi olan kooperatifin bu kazancı beyan etmesi gerektiği açıktır. Tabi olarak, bu istisnai kurum kazancı, zarar olsa dahi beyannamede yer alacak ve kurumlar vergisi matrahına ulaşırken kurum kazancını azaltan bir unsur olarak gündeme gelecektir.

IV- SONUÇ:

Yapı kooperatifleri, arsalarını konut veya işyeri karşılığı müteahhide verirken bu faaliyetin vergisel sonuçlarını da göz önünde bulundurmalıdırlar. Her ne kadar kanun koyucu bu faaliyet sonucunda elde edilen kazancı istisna kapsamına almış olsa dahi bu istisnai kazançlar üzerinden gelir vergisi tevkifatının yapılmayacağı anlamına gelmemektedir. Kanun koyucu, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun Geçici 28’inci maddesinin a fıkrasında ve değişmeden önceki halinde, bu kazançlar üzerinden 193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’üncü maddesinin ilgili yıllardaki mer’i şekli doğrultusunda gelir vergisi tevkifatının yapılmasını hükmetmiştir. Bu durumda kooperatif üyeleri, elde ettikleri konut veya işyerlerinin maliyet bedeli olarak, kendi paylarına düşen arsa maliyeti ve ödedikleri aidatlar dışında vergisel açıdan bir maliyet daha yüklenmektedirler. Dolayısıyla, 1999-2002 yılları gelirlerinin vergilendirilmesinde uygulanmak üzere 193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu’nun Geçici 56’ncı maddesine göre, kooperatif üyelerinin, elde ettikleri bu konutları, iktisap tarihinden başlayarak dört yıl içinde elden çıkartmaları durumunda oluşacak değer artış kazancının tespitinde, bu maliyet unsurunu da göz önüne alarak safi değer artışını hesaplamalıdırlar.
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