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KOOPERATIFLER TASFIYE EDILMEDEN TAPULARIN VERILMESININ
SAKINCALARI NELERDIR?

I. GIRIS
Karsilikli yardimlagma ve dayanisma duygulartyla baslatilan ve ortaklarmi yillar
itibariyle yapilan 6demelerle ev sahibi yapmayi amacglayan konut yapi kooperatiflerinde

uygulamada ortaya ¢ikan bazi sorunlar, giizel niyetleri sikintili durumlara ¢evirmekte ve
istenmeyen olaylarin yasanmasina neden olmaktadir.

Konut yap1 kooperatiflerinden bazilar tasfiye ve terkin edilmeden 6nce kooperatif
ortaklarina konutlarinin tapu kaydini devretmekte ve bunun sonucunda uygulamada bazi
sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlar genellikle kooperatifin ortaklardan genel kurul karar1
ile istedigi parasal yiikiimliiliiklerin 6denmemesi, ortagin diger sorumluluklarini yerine
getirmemesi veya gercek ortagin belirlenmesi noktalarinda kendini gostermektedir.

Bu ¢alismada bu tiir sorunlarin ortaya ¢ikisi ve sonuglari lizerinde durulacaktir.

II. KOOPERATIF ORTAKLIGINA GiRiS VE ORTAKLIKTAN AYRILIS

Konut yap1 kooperatifleri, ortaklarinin konut ihtiyaclarini karsilamak iizere arsa satin
alinmasindan konutlarin bitirilip sahiplerine dagitilmasina kadar gecen siiredeki is ve islemleri
mevzuata uygun olarak yerine getiren ortakliklardir.

Bu kuruluslar sermaye birikimi olmadig:i i¢in faaliyetlerini ve konut imalatini
ortaklarin 6dedigi aidatlarla gerceklestirmektedirler. Bu bakimdan gelir diizeyi yiiksek
olmayan toplum kesimlerinin ortak oldugu bu kooperatiflere yapilan 6demeler yiiksek
diizeylere ulasmakta ve ortaklar i¢cin oldukca 6nemli olmaktadir. Bazi durumlarda mali agidan
sikintiya giren veya ddemelerin boyutu kendi giiciinii asan ortaklar da konutlarini satarak
kooperatiften ayrilma yolunu se¢mektedirler. Bu asamada mevzuatin tam olarak
uygulanmamasindan dolay1 uygulamada sorunlarin ortaya ¢iktig1 gozlenmektedir.

Ulkemiz kooperatifcilik sisteminde, Uluslararas1 Kooperatifler Birligi’nin (ICA)
belirledigi uluslararas1 kooperatifcilik ilkelerinden goniillii ve serbest giris ilkesi
uygulanmaktadir. Bazi sinirlamalar dahilinde kooperatiflere giris ve ¢ikis serbestisi ilkesi
gecerlidir. Dolayisiyla ortaklik sartlarini tasiyanlar icin kooperatifler ortakligina girme ve
ortakliktan ayrilma haklari bulunmaktadir.

Nitekim 1163 sayili Kooperatifler Kanununun 8. maddesinde, kooperatif ortakligina
girmek i¢in gercek Kkisilerin medeni haklar1 kullanma yeterliligine sahip olmalar1 ve
kooperatif anasdzlesmesi hiikiimlerini biitiin hak ve odevleriyle birlikte kabul ettiklerini
belirten bir yazi ile kooperatif yonetim kuruluna basvurmalart yeterli goriilmiistiir. Yonetim
kurulu da bagvuranlarin anasézlesmede gosterilen ortaklik sartlarini tasiyip tasimadiklarini
arastirdiktan sonra ortakligini gerceklestirecektir.
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Ote yandan, Kanunun 10. maddesi her ortagin kooperatiften ¢ikma hakkinmn oldugu,
11. maddesi kooperatiften ¢ikma hakkinin sinirlandirilmast ve higbir suretle kooperatiften
cikamayacagina dair baglamlarin hiikkiimsiiz oldugu, 13. maddesi de yonetim kurulunun
anasOzlesmeye uygun olarak yapilacak istege ragmen bir ortagin kooperatiften istifasin
kabulden kaginmasi halinde bunun noter araciligi ile yapilarak gerceklesecegini hiikme
baglanmistir.

Yine Kanunun 14. maddesinde, kooperatif ortakliginin devredilebilecegi, yonetim
kurulunun ortaklig1 devralan kisinin ortaklik niteliklerini tasimasi halinde, bu kisiyi ortakliga
kabul edecegi belirtilmektedir. Devir halinde kooperatif iizerindeki tiim haklar ve
yiikiimliiliikler yeni sahsa gegcmektedir.

Bu hiikiimler karsisinda herhangi bir kooperatif ortagi kendi istedigi bir zamanda
ortakliktan istifa edebilmekte veya baska bir sahsa devredebilmektedir.

III. TASFiYE EDILMEDEN ONCE ORTAKLARA TAPU KAYITLARININ
DEVREDILMESININ ORTAYA CIKARABILECEGI SAKINCALAR

Kooperatifler Kanununun 81. maddesinde, konut yap1 kooperatiflerinin anasézlesmede
gosterilen islerin tamamlanmasi ve ferdi miilkiyete gecilip konutlarin ortaklar adina tescil
edilmesiyle amacina ulagmis sayilacagi ve dagilacagi, yapt kullanma izninin alinmasini
miiteakip en ge¢ bir yil iginde ortaklarin Kat Miilkiyeti Kanununa gore ferdi miinasebet
islerinin sonuglandirilacag belirtilmektedir.

Kanunda, konut yapt kooperatifleri i¢in faaliyetlerin tamamlanma sirasi,
anasozlesmede gosterilen islerin bitirilmesi, ferdi miilkiyete gecilip konutlarin ortaklar adina
tescil edilmesi ve kooperatifin dagilmasi olarak belirlenmistir.

Ancak uygulamada ortaklarin acil olarak yerleserek kiradan kurtulmay: istemeleri,
baskalarina tapulu olarak satma diisiinceleri veya psikolojik olarak rahatlama gerekgeleri ile
kooperatiflerin tasfiye edilmeden tapu kayitlarinin ortaklara verilerek konutlarin teslim
edildigi goriilmektedir. Bu tiirlii gerekcelerle konutlart ortaklarin hizmetine sunmak isteyen
kooperatiflerin asagida aciklanan sorunlari yasamamak icin tapu devri yapma konusunda
acele etmeden konutlar1 teslim etmeleri daha yararli olacaktir.

Konutunun tapusunu alan ortak konut iizerinde smursiz yetki kullanmakta ve
kooperatiften habersiz olarak durumuna goére konutu tapu devri yaparak satmaktadir. Tasfiye
edilmeyen kooperatifin tamamlanmamis isleri oraninda ortaklarindan aidat almaya devam
etmesi gerekmektedir. Kooperatifin calistirilan iscilerin sosyal gilivenlik 6demeleri,
kooperatifin vergi borglari, tasfiye asamasindaki giderleri ve ¢evre diizenlemesi, goze
carpmayan ufak islerin yapilmasi, 6énceden olusan borglarin 6denmesi gibi tamamlanmayan
faaliyetleri olabilir.

S6z konusu isler icin ortaklardan aidat isteyen kooperatifin, bunlar1 6demeyen bu
durumdaki ortaklara 6deme konusunda tazyik uygulama imkani azalacaktir. Clinkli ortak
konutunu almis, hatta tiglincii bir sahsa satmis durumdadir. Bu nedenle ortakliktan atilmasi
halinde dahi biiylik capta kaybi olmayacaktir. Ancak konut tapusu ortaga verilmedigi



durumda, ortakliktan ¢ikartilma halinde ortak agisindan oldukc¢a fazla kayip s6z konusudur.
Ciinkii ayrilma zamanina kadar 6dedigi aidatlarin nominal degerini kooperatiften alabilmekte,
O0demelerine gegen zamana uygun degerleme yapilmamaktadir. Bu durumdaki bir
kooperatifin, ortag1 parasal yiikiimliiliiklerini yerine getirmedikleri gerekgesiyle ortakliktan
cikarma ve ortagin anasdzlesmede belirlenmis olan hukuki sorumlulugunu isletme imkanlar
vardir. Ancak bu yola bagvurulmasimin ortak acisindan getirdigi olumsuzluk, tapu devrinin
yapilmamis oldugu duruma gore karsilagtirilamayacak kadar azdir. Bu nedenle ortaklar
O0deme noktasinda isteksiz olacaklardir.

Diger taraftan bazen tapusunu alan ortak evini satmakta ve kooperatif ortakliginin
bittigini veya evi alan kisiye gectigini sanmaktadir. Ancak kooperatif ortakligindan ¢ikma
veya devir ile ilgili yonetim kurulu karar1 alinmadan ortaklik statiisii bitmemektedir.
Bilgisizlikle yapilan bu kabil satislarda ortagin kim oldugu konusunda da tereddiit
yasanmaktadir. Kooperatif yonetim kurulu dogal olarak eski ortaga basvurmakta, o sahis da
ben evimi sattim, ortak degilim diye savunma yapmakta, evi satin alan kisi de ben kooperatif
ortagi olmadim, sadece evi satin aldim, kooperatifle herhangi bir iliskim olamaz demektedir.
Bu durumda yapilacak isler icin talep edilen 6demeleri kimin yapacagi noktasinda karigiklik
olusmaktadir.

Kooperatifler Kanunu’nda ve yap1 kooperatifi 6rnek anasézlesmelerinde, kooperatif
ortakligindan edindigi konutunu ferdi miilkiyete gecildikten sonra, tapu devri yapmak
suretiyle bir baskasina satan ortagin bu satis islemi ile birlikte ortakliginin sona erecegine
iliskin ag¢ik bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu durum tek basina ortakliktan ¢ikarma islemine
de konu olamamaktadir. Dolayisiyla, tapu devri yaparak konutunu satan bir ortagin,
ortakligin1 devretmedigi veya herhangi bir nedenle ortakliktan ¢ikmadigi ya da ¢ikarilmadig
stirece ortakliginin devam edecegi agiktir. Olmasi gereken de, konutlarin tamamlanmadan
onceki satig islemlerinde oldugu gibi, konut satislarinin ortakligin devri islemi ile birlikte
gergeklestirilmesi ve satin alan kisinin yeni ortak olmasidir.

Diger taraftan, tapu devri ile konutu satin alan sahis dogrudan ortaklik sifatimi
kazanmadigindan dolayi ortak alanlar i¢in yapilacak harcamalara katilma pay1 i¢in kooperatif
anasozlesme hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olamayacaktir. Bu sahislar hakkinda Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde islemler yapilabilecektir.

Yine uygulamada bu durumdaki ortaklarin, yani konutunu baskalarina sattig1 halde
kooperatif ortakligindan ¢ikmayan veya ortakligint devretmeyen ortaklarin kooperatif
yonetim kurulu iiyeligine secilip secilemeyecegi ya da yonetim kurulu liyesi ise gorevinin
sona erip ermeyecegi hususunda tereddiitler olusmaktadir. Bu sahislarin ortakligim
devretmedi8i veya ortakliktan c¢ikmadigi ya da cikarilmadigi silirece ortakligimin devam
edeceginden dolayisiyla yonetim kurulu iiyeliklerinin de devam edecegi ortadadir.

Konut kooperatiflerinde ortaya ¢ikabilecek olan bu tiir sorunlarin yasanmamasi, hem
kooperatif hem de ortaklar agisindan istenmeyen durumlarla karsilagilmamasi bakimindan
tapularin devri islemlerine 6zel 6nem verilmesi gereklidir.
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