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Yap1 Kooperatifleri ve Katma Deger Vergisi Kanunu

Selami GUNEY (%)

Ozet: Yapi kooperatifleri iilkemizde konut ihtiyacimn karsilanmasinda énemli rol-
ler tistlenen kuruluslardir. Yapi kooperatifleri vasitastyla yapilan konutlar, bulunduklari
sehirlerin halen daha cazibe merkezleridir. Orneg“in Izmir Gaziemir, Ankara Batikent,
Istanbul Atagehir, Erzurum Yenigehir ve Dadagkent toplu konut alanlart planl kentlesme-
nin birer ornegi olarak karsimizda durmaktadir.

Yukarida sayilan nedenler goz oniine alindiginda, yapi kooperatifciliginin iilkemiz
acisindan onemi agikga anlasiimaktadir. Gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi iilkemiz-
de de vergi sisteminin tam olarak oturmamasi nedeniyle vergi kanunlarinda yapilan de-
gisiklikler sadece yapi kooperatiflerini degil, aym zamanda diger isletmeleri de olumsuz
etkilemektedir. Degisikliklerdeki say: ve siklik arttikca, sorunlarda ayni sekilde artmak-
tadwr. Bu ¢calismada, yapi kooperatifciliginin onemi vurgulanarak Gelir Vergisi agisindan
yapt kooperatifleri degerlendirilmistir.
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Housing Cooperatives and Value Added Tax Law

Abstract: Housing cooperatives are the organizations which have played important
roles inmeeting the housing needs of people. The house which was built through the housing
cooperative method are still the main attractions of the cities where they have been built.
For example, Gaziemir Housing Construction Cooperatives in Izmir, Batikent Housing
Construction Cooperatives in Ankara, Atasehir Housing Construction Cooperatives in
Istanbul and Yenigehir and Dadaskent Housing Construction Cooperatives in Erzurum
stand as the examples of planned urbanization.

The importance of housing cooperatives in Turkey can be clearly understood when
considering the reasons mentioned above. Since the tax system hasn’t been established
completely in our country, as in the other developing countries, the changes made in the
tax laws have been affecting negatively not only the housing cooperatives but also the
other sectors. As the number and frequency in the changes increase, correspondingly
the problems increase. In this study, the importance of housing cooperatives has been
emphasized and they have been evaluated in terms of value- added tax law

Key Words: Housing Cooperatives, Value- Added Tax Law, Financing

*) Dr., Serbest Muhasebeci Mali Miisavir.
(e-posta: slmguney@hotmail.com)



o Atatirk Universitesi Sosyal Bilimler
404 / Selami GUNEY Enstitiisii Dergisi 2009 13 (1): 403-412

L. Giris

Hizli kentlesmenin dogal bir sonucu olarak ortaya ¢ikan saglikli konut ihtiyaci, 6zel-
likle Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde en biiyiik sikintilardan biridir. Diinyadaki
bir¢ok tilke artan kent niifuslarinin konut ihtiyag¢larini karsilayabilmek icin cesitli yon-

temler kullanmaktadir. Bu yontemlerden biri de sanayi devriminden sonra olusan yapi
kooperatif¢iligi yontemidir.

Ulkemizde halkin konut ihtiyaglarmi karsilamak icin ilk adim 1930’larda kurulan
Bahcelievler Yap1 Kooperatifi ile atilmigtir. 1960’11 yillardan sonra konut kooperatifle-
rinin sayisindaki hizli artig bircok sorunun ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Tiirkiye’de
konut sorununun ¢6ziimiinde 6nemli roller tistlenmesi beklenen kooperatifcilik hareketi
hiiktimetlerin izlemis oldugu ekonomik politikalara bagli olarak bazen ¢ok ilerde bazen
de beklenenin ¢ok gerisinde kalmusgtir.

Bu geri kaligin nedenlerinden biri olarak vergi kanunlarinda yap1 kooperatifleri adina
yapilan olumlu diizenlemelerin zamanla ortadan kalkmasidir. Bu ¢aligmada, yap1 koope-
ratiflerinin tilkemiz konut ihtiyacina yaptig1 katkilara deginilerek Katma Deger Vergisi
Kanunu karsisindaki durumu ele alinmustir.

I1. Kooperatifler
A. Kooperatifcilik kavram

Kooperatif kelimesinin gerek hukuksal gerekse ekonomik anlamda pek ¢ok tanimi ya-
pilmakla birlikte kooperatif¢iligin evrensel bir tanimin1 yapmak oldukga giictiir. Bu gtic-
liigiin nedenini, kooperatiflerin ¢cok degisik amaclara ve birbirinden ¢ok ayr1 ekonomik
ve toplumsal sistemlere kolayca uyabilen esnek bir yapiya sahip olmasi olusturur (Helm,
1979: 3). Kooperatif¢iligin evrensel bir taniminin yapilmasinin giicliigiine ragmen, koo-
peratiflerin bir amag degil, belirli amaglara ulasmada bir ara¢ oldugu noktasinda gortis
birligi bulunmaktadir (Karalar, 1975: 34).

Kooperatif kelimesi Latince “Cooperatio” kelimesinden tiiretilmis olup, isbirligi yap-
mak fiilini ifade etmektedir. Ekonomik olarak yapilan cesitli tanimlardan bazilari soyle-
dir: “Kooperatif, dagilundan zarar gorenlerin, bu zarari ortadan kaldirmak ve dagilimda
bir denge yaratmak amacriyla, kendi istekleri iizerine birlesip meydana getirdikleri kolek-
tif bir isletmedir.” (Miilayim, 1992: 54) Bu tanim, kooperatifin genel anlamdaki biitiin
amaglarini icermemekle birlikte kooperatifin asil anlamini ortaya koymasi agisindan son
derece onemlidir. Diger bir tanimda ise Charles Gide kooperatif¢iligi “Kart ortadan kal-
dirmak amacwn giiden bir birlesme” (Miilayim, 1992: 54) olarak gériir. Bu tanimda ise
verilmek istenen tema, kapitalizmin ortadan kaldirilmasina yoneliktir. Kooperatifin eko-
nomik anlamdaki diger tanimlarindan biri de soyledir: “Istihsal, kredi istihlak ve mesken
temini gibi baslica ekonomik ihtiyaglarin tatmini maksadiyla kendi arzu ve iradeleri ile
bir araya gelen, bu ihtiyaclari karsilamak icin kendi iktisadi gayretleriyle bir igyeri ve
isletme viicuda getiren insanlarin birlesme tesebbiisiine kooperatif denir.”(Findikoglu,
1967: 119). Alex ELAIDLAW ise, kooperatif¢ilik ile ilgili goriislerini su sekilde agik-
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lamaktadir: “ Bir toplumsal ve ekonomik sistem olarak kooperatifcilik, tek bir kavram
ya da toplumsal kavramdan ¢ok bir dizi diisiiniig ve inanisa dayamir. Bunlar arasinda;
glicsiizlerin ortak bir giic elde edebilmek iizere bir araya gelmeleri, kazanca ve kayba esit
diizeyde ortak olmalari, kendi kendine yardumi, ortak sorunlari olan kigilerin bir araya
gelmelerini, insamin paraya tistiinliigiinii, bireyi somiirmeyen bir toplum arayisini, belki
de Utopya’ya erigme ézlemini sayabiliriz.” (Laidlaw, 1981: 64).

Uluslararas1 Caligma Tegkilati (ILO) ise, kooperatifleri; “Uyelerinin ortak ekono-
mik ¢ikarlarm artirmak amacuyla, goniillii olarak ve sermaye faktorlerini birlestirerek
olusturduklari ve riske birlikte katlanmay: kabullendikleri demokratik kuruluglar” (ILO,
1971a: 5) olarak tanimlamaktadir.

Bu tanimlar, kooperatifciligin ekonomik ve toplumsal yoniinii vurgulamaktadir. Ul-
kemizde kooperatif¢iligin kurulus ve isleyisine iligkin diizenlemeleri iceren 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu ise, kooperatifleri su sekilde tanimlamaktadir: “Tiizel kisilige haiz
olmak iizere ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve ozellikle meslek ve gecinme-
lerine ait ihtiyaclarini karsuikly yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak
amacrtyla gercek ve tiizel kisiler ile ozel idareler, belediyeler, cemiyetler ve dernekler tara-
findan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli kuruluslara kooperatif denir.” (Cevik,
1990: 985).

Gortildiigi gibi kooperatif, kisilerin tek baglarina altindan kalkamayacaklari bir yiikii
dengeli olarak paylagmalar1 gibi bir anlam igermektedir. Bu baglamda kooperatiflerin
ticari bir sirketten farkli bir sekilde ortaya ciktiklarina deginmek gerekir. Ticari sirketlerle
kooperatifier arasindaki temel fark, sermaye yatiriminda kendini gostermektedir. Ctinkii
sirketlerde sermaye ve kazang 6n plandadir. Oysa kooperatifler, ¢ok sinirli bir sermaye ile
kurulur ve ortaklarin ihtiyaclarini gidermeyi 6n plana alir (Cevik, 1990: 4). Yap: Koope-
ratiflerinde bir ortak birden fazla daireye sahip olsa bile, sadece bir oy hakkina sahiptir.
Opysa sirketlerde oy, sahip olunan paya bagh olarak artar veya azalir.

Yukarida yapilan cesitli kooperatif tanimlarinm birlestirirsek kooperatif; “Belirli eko-
nomik ihtiyaglar1 kendi olanaklari ile kargilayamayan bireylerin, bu ihtiyaglarin1 gidere-
bilmek amacrtyla, goniilliiliik esasina gore bir araya gelerek olusturduklari, kendi kendine
yardim ve dayanigma ilkelerine dayanan demokratik kuruluglardir” diyebiliriz

II1. Yap1 Kooperatifleri
A. Toplu konut ve yap1 kooperatifi kavran

Kent bilim sozliiglinde toplu konut; “Konut yapim ortakligi, konut yapt kooperatifi ya
da konut bankalar: gibi kamusal ya da ozel kuruluglarca gerceklestirilen ve cok sayida
ailenin barinma gereksinimini karsilayan biiyiik captaki konutlandirma ve yerlestirme
girigimi” olarak tanimlanmaktadir (Benligiray, 1988: 4).

Toplu konutlar1; kamu kuruluglari, konut yapr kooperatifleri ya da insaat sirketleri
yapar. Kamu kuruluglarina Toplu Konut Idaresi'ni 6rnek olarak verebiliriz.



o Atatirk Universitesi Sosyal Bilimler
406 / Selami GUNEY Enstitiisii Dergisi 2009 13 (1): 403-412

Konut yap1 kooperatifieri ise Tiirk Ticaret Kanunu ve Kooperatifler Kanunu’na gére
kurulmus tiizel kigiliklerdir. Bunlarin herhangi bir kar amaci olmay1p esas amaclar ortak-
larint daha az maliyetle daha modern konutlara kavusturmaktir.

Insaat sirketleri ise kar amaci ile kurulan ve bu amac cercevesinde konut iireten ku-
ruluglardir.

Bu aciklamalardan yola ¢ikarak konut yapi kooperatifierini; kisi ve kuruluslarin yar-
dimlagma ve dayanigsma suretiyle bir araya gelerek bir konut edinmek amaciyla kurduk-
lar1 bir kooperatif tiirii olarak tanimlayabiliriz.

Diger bir sekilde; yap1 kooperatifierini iiyelerinin konut ihtiyaclarini kazan¢ amaci
tagimaksizin kargilikli dayanigma ve yardimlagsma ile karsilamay1 amaglayan toplumsal
bir orgiit olarak tanimlayabiliriz (Benligiray, 1988: 4).

B. Yap1 kooperatiflerinin kooperatifcilik hareketi icindeki yeri

Konut kooperatiflerinin, cesitli kooperatif tiirleri i¢cinde nerede yer almasi gerektigi
konusu tartigmalidir. Konut kooperatiflerinin bir tiiketim hareketi mi yoksa bir liretim
hareketi mi oldugu konusunda farkl diistinceler mevcuttur (ILO, 1964b: 7).

Uygulamada bazi tilkelerde tiiketim ya da tiretim yonii baskin kooperatif 6rneklerine
rastlanmakla birlikte, hem tiretim hem de tiiketim amacinin ayni organizasyonda birles-
tigi ornekler de mevcuttur. Aslinda konut kooperatiflerinin kendine has 6zelliklere ve
problemlere sahip olmasi, 6zel metotlar gelistirmesi ve bu alandaki faaliyetleri, konut
kooperatif¢iligini, hem tireticileri hem de tiiketicileri kapsayan ve kendine has 6zellikler
tasiyan bir tiir olarak ortaya ¢ikarmaktadir (ILO, 1964b: 7).

Konutun diger tiiketim mallarindan farklilig, tiretici ve tiiketicinin ayn1 organizasyon-
da birlegsmesi, konutun sosyal nitelikler tasimasi, konut kooperatiflerini diger kooperatif
tiirlerinden ayirarak, kendine 6zgii bir tiir haline getirmektedir. Bu farklilik uygulamada
da belirgin bir sekilde kendini géstermektedir.

C. Yap1 kooperatiflerinin avantajlari

Konut sahibi olabilmenin ¢esitli yollar1 vardir. Bu yollardan biri de yap1 kooperatifie-
ridir. Bu yontem digerlerine gére baz1 tstiinliikler tagidig igin tercih edilmektedir.

Yap: Kooperatiflerinin en 6nemli avantaji tiyelerine saglamis oldugu ortak pazar-
ik giicti ile insanlarin kaynaklarini harekete gecirmek icin onlara giic vermesidir (ILO,
1964b: 7).

Yap1 kooperatifleri, tiyelerinin tasarruflarini, taleplerini 6rgiitleyerek durumlarini kuv-
vetlendirir. Arsa alimindan, binalarin tamamlanmasina kadar olan stirecte, aracilarin ve
spekiilatorlerin devreye girmesine engel olur. Boylece konut fiyatlarinda asir1 dalgalan-
malar 6nlenerek istikrar saglanir.

Yap1 Kooperatiflerinin en 6nemli avantajlarindan birisi de hig stiphesiz ki kooperatif
tyelerine kiminle oturmak istedigini segme hakkini tanimasidir. Bu konuyu soyle acabi-
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liriz: Kooperatife liye olmak isteyen birey ilk 6nce o kooperatife tiye olan diger insan-
lar1 arastirmakla ige baslar, daha ileri sathada kooperatif yoneticilerinin giivenilir olup
olmadig1 konusu ilgisini ¢eker. Yaptig1 bu arastirmalar sonucunda tatmin edici cevaplar
aldigina inandig1 anda kooperatife liye olur. Oysa bir miiteahhitten alinan bir daire i¢in
ayni seyler s6z konusu bile olamaz (ILO, 1964b: 7).

Kooperatifin diger bir avantaji ise, yerel yonetimlere sundugu firsatta gizlidir. Koo-
peratif bolgelerinde yerel yonetimler alt yap: yatirimlarini bir kez yapmakta ondan sonra
biiytik bir yatirima ihtiya¢ olmamaktadir. Planli kentlesmeye en uygun olan bu tarz yapi-
lagmanin, 6zellikle yerel yonetimler tarafindan en ileri diizeyde desteklenmesi gerekmek-
tedir. Oysa tilkemizin gecekondu kentler haline gelmesine biraz da yerel y&netimlerimi-
zin bu biiyiik yapilagsma olayina gereken 6nemi vermemeleri neden olmaktadir.

Yine yap1 kooperatifieri, girdilerin saglanmasinda biiyiik 6l¢ekliligin avantajlarindan
(kredi teminindeki kolayliklar, malzemelerin ucuza temin edilmesi, vasifli eleman kullan-
ma olanag1 v.b) yararlanilmasina olanak saglar.

Yap1 kooperatifleri, tiyelerin sorunlarinin ¢6ziilmesinde kisisel katilimlarda bulunma-
ya olanak verdiginden dolay1, bir noktada iiyelerin kendilerini ispat etmelerine imkén
saglamis olur. Bunun yan1 sira, yasama ve ¢aligma hayatinda birbirine uyum saglayabi-
lecek hane halklarini bir araya getirerek, sosyal barig1 saglamalaria 6nciiliik eder. Ayri-
ca kamu kurum ve kuruluglarinin faaliyetlerine yardimci olup, onlarin sorumluluklarini
onemli Ol¢iide hafifletir.

D. Konut kooperatiflerinde katma deger vergisi muafiyet ve istisnasi

Bilindigi lizere, kooperatifler, eger muafiyet sartlarini tagimiyorlarsa kurumlar vergi-
sine tabidirler. Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 4. maddesinin k bendinde sayilan kurum
ve kuruluglar kurumlar vergisinden muaf tutulmuglardir. Bu diizenlemeye paralel olarak,
genelde sulama kooperatiflerinin, zirai sulama amach su teslimleri, tarimsal kooperatifle-
rin arazi 1slahina ait hizmetleri KDVK’nin 17. maddesinin 4/h bendiyle katma deger
vergisinden istisna tutulmustur. (“Istisna” tutulmustur, ¢iinkii ““indirim” mekanizmasina
dayanan KDV Kanunu’nda “mutlak” olarak muaflik s6z konusu degildir. Ornegin bir
devlet dairesinin mal ve hizmet teslimleri, KDV nin konusunun diginda kaldig1 halde,
bu devlet dairesi piyasadan satin aldig1 mal ve hizmetler i¢cin KDV 6demek durumunda-
dir). Ancak bu paralellik yiizde yiiz degildir. Ornegin KVK nin 4/k. maddesindeki sart-
lar1 tagtyan ““Tiiketim Kooperatifleri”, kurumlar vergisinden muaf olduklar1 halde, KDV
Kanunu’nda tiiketim kooperatiflerinin teslimlerinin katma deger vergisinden istisna ol-
duguna dair bir hiikiim bulunmadigindan bu tiiketim kooperatifleri KDV miikellefidirler.
Ayrica, KDV Kanunu’nun 19. maddesinde “Diger kanunlardaki vergi muaflik ve istisna
hiikiimleri bu vergi bakinindan gegersizdir. KDV’ye iliskin istisna ve muafiyetler ancak
bu kanuna hiikiim eklenmek veya bu kanunda degisiklik yapilmak suretiyle diizenlenir”
denmektedir.
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Kooperatiflerin istirak hisselerinin ve gayrimenkullerinin satisindan elde edilen ka-
zanglarin, kurumlar vergisinden istisna olmasina paralel olarak bu kapsamdaki teslimler
KDV’den de istisna edilmistir (KDVK Gegici Md. 6 ve 10).

Ayrica KDVK’nun 17 maddesinin 4/k bendinde s6yle denmektedir: “Organize sanayi
bolgeleri ile kiiciik sanayi sitelerinin kurulmast amaciyla olusturulan iktisadi igletmele-
rin arsa ve isyeri teslimleri ile konut yapi kooperatiflerinin iiyelerine konut teslimleri,
KDV’den istisna edilmislerdir.” (Koklii, 2004: 483).

E. Katma deger vergisi kanunu ile ilgili karsilasilan sorunlar

Yapi kooperatiflerinde KDV ile ilgili sorunlar, kooperatif arsasiyla ilgili KDV sorun-
lar1 ve biten dairelerde KDV sorunlari olarak iki alt baglik altinda agagida incelenmistir:

1. Kooperatif arsasiyla ilgili KDV sorunlari

Yap: kooperatiflerinde asil sorun kooperatif arsasinin trampa sayilip sayilmayacagi
ile ilgilidir. KDV kanunu madde 2/5’e goére trampa KDV’ye tabidir. Bu duruma gore
kooperatife kat karsilig1 verilen arsalar da trampaya girer mi? Bu konu Danistay kararlar1
dogrultusunda goyle izah edilebilir:

Ingaat islerinde, “kat kargilig1 olarak™ arsanin miiteahhit tarafindan alinip bagimsiz
boliimler halinde insa edilerek satilmasi, piyasada yaygin olarak goriilen bir insaat tiirti-
diir. Miiteahhit kat karsilifi almis oldugu arsayi, ingaat mukavelesi geregi bir kismini
arsaya kargilik, arsa sahibine insa edip vermeyi vaat ederek ingaat1 yapar.

Miiteahhidin “kat karsilig1 satis vaadi sézlesmesi” geregi arsaya karsilik arsa sahibine
verdigi bagimsiz boliimlerin trampa olup olmadig: konusu, tartismalidir. Aslinda trampa;
tapuda iki ayr kisi adina tescilli bulunan gayrimenkullerin yine tapuda sahiplerinin kar-
silikl1 olarak degismesidir. Oysa ortada boyle bir durum yoktur. Kat karsilig1 ingaat isleri
olayinin trampa niteliginde olmadig1 konusunda Danistay’in 1975 tarihinde konuyla ilgili
verdigi bir karar soyledir: “Vergi alacagini doguran, devir, temlik ve trampa islerinin
tamamlanmasi, tapuya tescil ile gerceklegir.

Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda her hangi bir devir islemi soz konusu olmaksi-
zin, bir kag daire ve diikkana isabet eden arsa paymin arsa sahibi tizerinde birakilarak,
geri kalan kismin miiteahhit adina iigiincii kigilere satilmasinda trampanin varligi kabul
edilemez.” (Danigtay 9. Daire E. 1974/2494 K. 1975/1349).

Arsa karsiliginda arsa sahiplerine verilen bagimsiz boliimlerin teslim olarak da kabul
edilemeyecegi, VUK 19. maddesinde “vergi alacagi vergi kanunlarmmin vergiyi bagla-
diklari olaymn vukuu veya hukuki durumun tekemmiilii ile dogar” denilmektedir. Vergiyi
doguran olaym verginin mevzuu ile karistirilmamasi gereklidir. Gelir vergisinde verginin
mevzuu gercek kisilerin gelirleridir. Vergiyi doguran olay ise gelirin elde edilmesidir.
Kurumlar vergisinde kurum kazanci verginin mevzuunu, kazancin elde edilmesi vergiyi
doguran olay1 teskil eder. Emlak vergisinde verginin mevzuuna bina veya arazinin mad-
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di varlig1, vergiyi doguran olay ise kanunda belli edilen siirelerin dogmasidir (Ozbalci,
1980: 54).

KDV’de verginin mevzuu mal teslimi ve hizmet ifasidir. Vergiyi doguran olay ise
malin teslim edilmesi veya hizmetin yapilmasidir. Veraset ve intikal vergisinde mevzuu
ivaziz intikallerdir. Ancak vergiyi doguran olay intikal eden varlifa hukuken sahip
olunmasidir.

Konuyu bir de Bor¢lar Kanunu acisindan ele alirsak Borglar Kanununun 182. mad-
desinde, “Genel olarak satim akdi oyle bir akittir ki, onunla satict satilan mali alicimin
intizam ettigi semen karsiliginda alictya teslim ve miilkiyeti ona naat eylemek borcunu ta-
hammiil eder” denilmektedir. Gortildiigii gibi, saticinin mali teslim borcu ile alicinin mal
bedelini 6deme borcu yasada agik olarak belirtilmektedir. Olayimizda teslim olgusunun
olabilmesi i¢in alictya naklin olmasi ve de tapu siciline kayit olmasi gerekmektedir.

Danistay’in 1990 tarihinde konuyla ilgili verdigi karar séyledir: “3065 sayili Katma
Deger Vergisi kanununun ‘Verginin konusunu teskil eden iglemler’ bashigi altinda diizen-
lenen 1/1. maddesinde ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde
yapilan teslim ve hizmetler Katma Deger Vergisi kapsaminda sayilmistir. Arsa teslimi
karsiliginda daire alinmasi ise, birbirinden ayrilmast miimkiin olmayan ¢ok iglem ni-
teliginde olup, bu islemin arsasint kat karsiliginda miiteahhide teslim eden arsa sahibi
yoniinde ticari bir muamele olmayip arsamin degerlendirilmesi amacina yonelik bulun-
dugunun kabulii gerekir”. Sonug olarak, bu muamelenin trampa niteliginde bulunmadigi
Danigtay’1n siiregelen ictihatlarinda da goriilmektedir ( Danistay, Daire 28.5.1990 Tarih
ve E. 1989/1359 K. 1990/1518). Bu itibarla, miiteahhidin arsa karsilig1 inga ettigi bagim-
s1z boliimlerden bir kismmin arsa sahiplerine tesliminin Katma Deger Vergisi'ne tabi
tutulmasi olanag1 yoktur.

Gortiildiigi gibi kat karsilig: satig vaadi sozlesmeleri, birbirinden ayrilmasi miimkiin
olmayan cok iglem niteliginde olup, bu islemin trampa olmayacagi gibi bu durumu teslim
olarak da kabul etmek miimkiin degildir. Ayrica bdyle bir olayda arsa sahibine verilen
bagimsiz boliimlerin muhasebesinin olmadig1 dolayisiyla bu durumun muhasebelestiri-
lemedigi de aciktir. Yine olayin isletmenin muhasebe defterlerinde gosterilemedigi, mu-
hasebe usul ve prensiplerine uymadig1 goriilmektedir. Bu itibarla, kat kargilig1 satis vaadi
sozlesmesi geregi arsa sahiplerine verilen bagimsiz boliimlerin Katma Deger Vergisi’ne
tabi olmamasi gerekir.

2. Bitirilen konutlarla ilgili KDV sorunlari

Katma Deger Vergisi Kanunu’nda; kooperatifiere yapilan teslim ve hizmetler dolayi-
styla herhangi bir istisna ve muafiyet taninmamustir. Bu nedenle kooperatifler, ingaatlarini
“emanet usulii” ile yaptirmalar1 halinde, satin aldiklar her tiirlii mal ve hizmet icin KDV
o0demek zorundadirlar. Kooperatif ingaatinin bir miiteahhide yaptirilmasi durumunda ise,
kooperatif i¢in miiteahhit tarafindan satin alinacak mal ve hizmetlerin KDV’si de miite-
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ahhit tarafindan 6denecektir. Bu durumda da kooperatiflerin kendi adlarina yaptirdiklari
her tiirlti mal ve hizmet alimlart ile diger giderleri, genel hiikiimler ¢ercevesinde KDV ’ye
tabi tutulacaktir.

3065 Sayili KDV Kanunu’na goére 31.12.1997°ye kadar 150m2’ye kadar olan koope-
ratif konut teslimleri KDV’den muaf tutulmakta daha biiyiik konutlar ise KDV ye tabi
tutulmakta idi. 02.01.1998 tarihinde Bakanlar Kurulu Karariyla 150m?2°lik konut teslim-
lerine % 1 KDV uygulanmaya baglanmistir.

22.07.1998 tarih ve 4369 sayili Kanunu’nun 60.maddesiyle, Katma Deger Vergisi
Kanunu’nun 17. maddesinin 4. fikrasina eklenen “k” bendi ile “sadece konut yap1 koope-
ratiflerinin, ortaklarina yapacaklar1 konut teslimleri” 01.08.1998 tarihinden itibaren(4369
sayil1 kanunun 86/e maddesi) yeniden KDV’den istisna kapsamina alinmigtir. Bu istis-
na;

a) Siirekli gecerli olacak ve

b) Net alan sinirlamasi olmayacaktir (teslim edilen konutlarin 150m?’yi ge¢cmesi istis-
nay1 etkilemeyecektir).

Ancak konut yap1 kooperatiflerinin ortaklar1 disindaki kisilere konut teslimi ile diger
gercek ve tiizel kigilere konut teslimlerinde; net alan1 150m?’den kiigiik olan konutlar i¢in
%]1, 150m?’den biiyiik konutlar i¢in %18 olarak uygulanacaktir (Koklii, 2004: 481-482).

Kurumlar vergisi i¢in belirttigimiz diisiincelerimizi KDV konusunda da tekrar etmek
durumundayiz. Eger amag insanlarin saglikli konutlarda yasamasini temin etmek ise ma-
liyetleri en aza indirecek tedbirleri almak gerekmektedir. Bu amagla KDV oranlarinin
yapi1 kooperatifleri icin sifirlanmasi o kooperatifiere kayit olacak insanlari tegvik edecegi
gibi, ingaat sektoriine bir hareketlilik kazandiracaktir. Ayrica ingaat sektorti ile dogrudan
iligkili olan yaklagik 300 kalem mal: tireten sektorler de bu durumdan miisbet yonde
etkilenecektir.

Yapilan son diizenlemelerle kooperatif binalarinin yapimlarinda herhangi bir KDV
muafiyeti ve istisnast s6z konusu olmamaktadir. Yap1 kooperatiflerinin biiylik ¢ogunlugu
insaatlarinda daha az maliyetli oldugu icin emanet usuliinii tercih etmektedir. Maliyetten
kacinmak icin emanet usuliinii tercih eden kooperatifler bile % 18 gibi bir KDV yiikiiyle
kars1 karstya bulunmaktadir.

Devlet konut a¢igimin kapanmasina biiytik katkilar1 olan yap1 kooperatiflerine destek
saglamak yerine onlarin igini iyice zorlastirmaktadir. Halbuki 6zellikle emanet usuliine
gore bina yapan yap1 kooperatifleri KDV’den ve her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaf
tutularak desteklenmelidir. Insaat sektorii yaklasik 150 sanayi kolunda iiretilen 300 kalem
mal1 kullanmaktadir. Buralarda yasanacak daralmalar otomatikman yan sanayi kollarinda
igsizlik olarak kendini gosterecektir.
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IV. Sonuc ve Oneriler

Geligsmekte olan tilkelerde oldugu gibi iilkemizde de en biiyiik sorunlarin baginda sag-
liks1z kentlegsmeye bagli olarak konut sorunu en basta ¢coziilmesi gereken bir olgu olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Ulkeler bu sorunu ¢6zmek icin cesitli yontemlere bagvurmaktadirlar. Bu yontemler-
den biri olan ve tlilkemizde de basarili sonuclar veren yap1 kooperatif¢iligi son yillarda
istenilen seviyede konut sorununun ¢6ziimiine katki yapmamaktadir.

Yap1 kooperatif¢iliginin istenilen katkiy1 yapamamasinda en biiyiik etkenlerin baginda
uygulanan vergi politikalar1 gelmektedir.

Su anda iilkemizde uygulanan Katma Deger Vergisi Kanunu’na gére kooperatifler
KDYV yoniinden miikellefiyet ihdas etmek zorundadirlar. Yine bu kanunla her ne sekilde
olursa olsun kooperatiflerin iiyelerine konut teslimleri KDV’den muaf tutulmakla birlikte
bu yeterli olmamaktadir. Clinkii kooperatifler insaatlarina malzeme alirken %18 oranin-
daki KDV ile kars1 kargiya kalmaktadirlar. %18 KDV demek kit kaynaklarla kooperatif-
lere iiye olan sabit ve dar gelirli tiyelerin konutlarin1 daha yiiksek maliyetlerle edinmesi
anlamina gelmektedir. Zaten maddi imkansizliklarla bogusan yap1 kooperatifleri bu du-
rumda oldukca zor durumda kalmaktadir.

Anayasasinda sosyal laik bir devlet oldugu belirtilen tilkemizde sosyal devlet olmanin
geregi olarak devletin saglikli yapilasmaya biiytik katkilar1 olan yap1 kooperatifciligini
desteklemesi gerekmektedir.

Ayrica anayasamizin 57 maddesi soyle demektedir. ¢ Devlet, sehirlerin 6zellikle-
rini ve ¢evre sartlarin1 gézeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.” Bu madde geregi zaten devle-
tin konut sektoriinii desteklemesi bir anayasal gorevdir. Bu amagla, devlet vatandaginin
daha saglikli ve sosyal donatilar1 olan konutlarda yagamasini temin etmek i¢in tiim ko-
operatifleri KDV’den muaf tutmalidir. Bu sayede kentlerin ¢evresini kusatan gecekon-
dulagmanin oniine gecilebilir. Ayrica “emanet usulii” ile yapilan kooperatifieri herkesin
kurmasina mani olacak tedbirler alinmalidir.
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