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YAPI KOOPERATIFLERINDE FERDILESME
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Ozet: Konut yapi kooperatiflerinde “ferdilesme” kavramina
Kooperatifler Kanununun kooperatiflerin dagilma sebepleri bashigi
altinda diizenlenen 81. maddesinde yer verilmisgtir. Kanunun
lafzindan, ferdilesmenin veya ferdi miilkiyete ge¢menin tamamlanmis
konutlarin ortaklar adina tapu siciline tescili anlamina geldiginden
soz etmek miimkiindiir. Konut Yapt Kooperatiflerinde ferdi miilkiyete
gecilmesi; bir baska deyisle insasi biten konutlarin kooperatif tiizel
kisiliginin miilkiyetinden ¢ikip her bir ortagin miilkiyetine girmesi ve
bu durumun tescili siireci uygulamada biiyiik sikintilarin yasandigi bir
siire¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Medeni Kanun ve Kat Miilkiyeti
Kanununun ilgili hiikiimlerinin uygun diistiigii ol¢iide kiyasen
uygulanmasi, kooperatiflerde ferdi miilkiyete gegis bakimindan ¢ikan
problemlerin ortadan kaldirilabilmesinde uygun bir ¢oziim olarak
goriinmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kooperatif, Konut Yap: Kooperatifi, Tip
Ana Sozlesme, Ferdilesme, Kat Miilkiyeti.
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GIRIS

Bilindigi iizere kooperatiflerin esas amaci, kooperatif
iiyelerinin bazi ekonomik ¢ikarlarinin karsilikli yardim, dayanigma ve
yararlandirma yolu ile saglanmasi ve gelistirilmesidir. Bu anlamda
kooperatifin amaci, iyeleri i¢in her tirli ekonomik ¢ikarlarin
kargilanmasi olabilecektir.

Giliniimiizde bu ekonomik c¢ikarlarin basinda kisilerin konut
edinme ihtiyaclar1 gelmektedir. Ozellikle belirli gelir grubuna mensup
bulunan insanlarin, konut edinme gibi en temel ihtiyaclarina tek
baglarina ¢abalayarak ulasabilmeleri ¢ogu zaman miimkiin
olamamaktadir. Iste konut yap1 kooperatifleri bu ihtiyac1 karsilamak
amacityla olusturulmus tesekkiiller olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Inceleme konumuz olan Konut Yap: Kooperatiflerinde
Ferdilesme kavrami 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile Medeni
Kanun ve Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda ele alinarak
degerlendirilmeye c¢alisilacaktir. Bu  baglamda, konut yap1
kooperatiflerinde ferdilesme oncelikle hukuki bir kavram olarak ele
almarak  tamimlanacaktir.  Ferdilesme  kavrammin  agikliga
kavusturulmasinin  ardindan  ferdilesme  siireci  ayrintilaryla,
uygulamadaki sorunlara ve ¢oziim Onerilerine de deginilmek suretiyle

ele alinacaktir.
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BIRINCIi BOLUM

| — GENEL OLARAK KOOPERATIF KAVRAMI VE
KONUT YAPI KOOPERATIFLERI

Insanlarin  karsilastiklar1 ekonomik ihtiyaglarmi karsilikli
yardim ve dayanisma esasina gore karsilamak ve gidermek amaciyla
olusturduklar1 tesekkiiller, Kooperatif olarak tanimlanmaktadir™.
Glinlimiizde kooperatifler, iktisaden zayif kisiler arasinda, siiratle ve
her seyden oOnemlisi ekonomik  olarak tek  baglarina
karsilayamayacaklar1 ihtiyaglarini, iktisadi bir tesekkiil altinda bir
araya gelerek karsilikli yardimlagsma ve dayanisma yoluyla birlikte
elde etme fikrinin bir sonucu olarak ortaya cikmistir. Bdylece
kooperatifler, kisilere daha iyi yasamak, biiyiik islerin basarilmasi igin
makul fiyatlarin olusmasina yardim etmek, kollektif bir malvarlig
elde etmek gibi ¢ok cesitli alanlarda sosyal ve iktisadi haklar ve
kazanimlar saglamaktadir.

1163 sayili Kooperatifler Kanununun 1. maddesi kooperatifi,
“Tiizel kisiligi haiz olmak iizere ortaklarimin belirli ekonomik
menfaatlerini ve ozellikle meslek ve gecimlerine ait ihtiyaglarini
karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak
amaciyla gergek ve kamu tiizel kisileri ile ozel idareler, belediyeler,

koyler, cemiyetler ve dernekler tarafindan kurulan degisir ortakll ve

Y CEVIK, Orhan Nuri, Kooperatifler Hukuku Uygulamasi ve Ilgili Mevzuat, Yetkin
Yayinlari, Ankara. 1999.
S. 61.
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degisir sermayeli tesekkiillere kooperatif denilir” seklinde tanimlamis
bulunmaktadir.

Buna gore kooperatiflerin esas amaci, kooperatif {iyelerinin
bazi ekonomik c¢ikarlarinin karsilikli  yardim, dayanmisma ve
yararlandirma yolu ile saglanmasi ve gelistirilmesidirz. Bu anlamda
kooperatifin amaci iyeleri i¢in her tiirlii ekonomik ¢ikarlarin
karsilanmasi olabilecektir®.

Giliniimiizde bu ekonomik ¢ikarlarin basinda kisilerin konut
edinme ihtiyaclar1 gelmektedir. Ozellikle belirli gelir grubuna mensup
bulunan insanlarin konut edinme gibi en temel ihtiyaglarina tek
baglarina ¢abalayarak ulasabilmeleri ¢ofgu zaman miimkiin
olamamaktadir. Iste konut yap1 kooperatifleri bu ihtiyac1 karsilamak
amacityla olusturulmus tesekkiiller olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yargitay 11. HD, 20.06.1995 tarih ve 3161/5492 esas sayil
kararmda* konut yap1 kooperatiflerinin amacini:

“ Yapt kooperatiflerinin amaci, ortaklarin belirli ekonomik
vararlarini  karsihkli  yardim dayamisma ve iyi niyet kurallar
igerisinde saglama ve konutu bulunmayan ortaklara bir konut
yapmaktan ibarettir” demek suretiyle ortaya koymaktadir.

Verdigimiz  aciklamalardan anlasilacagi  lizere amaci,
ortaklarinin  konut ihtiyacglarin1  karsilamak olan konut yap1

kooperatifleri, bir tarafiyla toplumun o6nemli bir kesiminin konut

2 TEKIL, Fahiman, Limited Sirketler ve Kooperatifler Hukuku, Tekil Yayincilik,
Istanbul. 1994 s. 86

3 ARPACI, Abdiilkadir, Ictihatlh Kooperatifler Kanunu ve Agiklamalar;, Temel
Yaynlari, istanbul. 1995 s. 20.

* KACAK, Nazif, Konut Yap1 Kooperatifleri, Seckin Yaymlari, Ankara 2002, s.
190.
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edinme ihtiyacin1 karsilamaya hizmet ederken; diger taraftan hukuk
diinyasinda tartisilmast ve c¢oziilmesi gereken bir ¢ok sorunun da
ortaya c¢ikmasina neden olmaktadir. Bunun nedeni konut yap1
kooperatiflerinin, diger kooperatif tiirlerinden farkli olarak toplumun
hemen her kesimine hitap edebilen bir 6zellik arz etmesi ve bunun
sonucu olarak da bazi ¢ikar ¢evrelerinin kendilerine menfaat saglama
cabalarinin ortaya ¢ikmasidir.

Her ne kadar 1163 sayili Kooperatifler Kanunu, konut yapi
kooperatifleri bakimindan da temel mevzuat konumunda ise de, konut
yap1 kooperatiflerinin kendine has bir hukuki yapist olmasi nedeniyle,
uygulamada ortaya ¢ikan sorunlarin Onemli bir boliimiiniin
¢coziimiinde 1163 sayili kanunun yetersiz kaldigini ve bu sorunlarin
coziimii i¢in Ozellikle medeni kanun ve kat miilkiyeti kanunu
hiikkiimlerinin kiyasen uygulanma alant buldugundan bahsetmek
miimkiindiir.

Inceleme konumuz olan konut yap1 kooperatiflerinde
ferdilesme konusu bakimindan da yeri geldikce Medeni Kanun ve Kat
Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikiimlerinin, uygulamadaki sorunlarin

¢ozlimiinde kiyasen uygulanmasi yoluna gidilecektir.

Il - KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE
“FERDILESME” KAVRAMI

Konut yapt kooperatiflerinde  “ferdilesme” kavramina

Kooperatifler Kanununun kooperatiflerin dagilma sebepleri basligi
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altinda diizenlenen 81. maddesinde yer verilmistir. Kooperatifler
Kanununun 81. maddesinin 2. fikrasinda “konut yap: kooperatiflerinin
ana sozlesmede gosterilen islerin tamamlanip ferdi miilkiyete gegilip
konutlarin ortaklar adina tescil ettirilmesinin ardindan kooperatif
amacwma ulagmis kabul edildiginden ya dagilacaktir veya amact
degistirilerek varhigini siirdiirecektir” demektedir. Bu madde bir
biitiin olarak her ne kadar kooperatiflerin dagilma sebeplerini ortaya
koymakta ise de, konut yap1 kooperatifleri bakimindan ferdilesmeyi
ayrica bir dagilma sebebi olarak diizenlemis bulunmaktadir. Bunun
anlami, konut yapi kooperatiflerinde ferdi miilkiyete gecisin ayni
zamanda kooperatifin tasfiye silirecine girerek, tiizel kisiliginin sona
ermesine yol agmasidir.

Kanunun lafzindan, ferdilesmenin veya ferdi miilkiyete
gegmenin tamamlanmis konutlarin ortaklar adina tapu siciline tescili
anlamina geldiginden s6z etmek miimkiindiir.

Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan yayimnlanan ve Konut
Yap: Kooperatiflerine o6rnek teskil eden, Konut Yap1 Kooperatifleri
Tip Ana s6zlesmesinin 6. maddesinde konut yap1 kooperatiflerinin
konutlarin insas1 sonrasinda, yaptirilan konutlar ile ortaklariin sosyal,
kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarini karsilamak iizere kurulmusg
tesislerin miilkiyetini ana sézlesmede yazili esaslara gore ortaklarina
aktaracagmni hilkkme baglamis bulunmaktadir. Bununla birlikte
kooperatifin kurulus amaci olan konut yapiminin imkansizlasmasi

durumunda, konut yapim amacina ulasabilmek i¢in imkansizligin
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meydana geldigi zamana degin iktisap etmis oldugu kooperatife ait

arsay1 parselleyerek ortaklarina dagitabilecektir.

Kooperatif tlizel kisiligi tarafindan yaptirilmis olan ve ingasi
stiresince miilkiyeti kooperatif tiizel kisiligine ait bulunan konutlarin,
ingasinin  tamamlanmasinin  ardindan  miilkiyetinin  kooperatif
ortaklarina aktarilarak her bir ortagin kendisine diisen konutun
miilkiyetini kazanmas1 durumuna “ferdilesme” diyoruz. Bir bagka
deyisle ferdilesme, tapu kiitiiglinde kooperatif adina kayitli bulunan
tasinmazin (dairenin, isyerinin) miilkiyetinin, ortaklara devredilerek;
tapusunun verilmesidir.

Konut yapt kooperatifleri, ana sodzlesmelerinde gosterilen
islerin tamamlanmas1 ve ferdi miilkiyete gecilerek konutlarin veya
isyerlerinin ortaklar adina tescil edilmesi ile amacina ulagsmis say111r6.
Bu anlamda yap1 kooperatiflerinin amaci olan konut veya isyeri
ihtiyaglarim1 karsilama faaliyeti, ancak yaptirilan konutlarin ya da
isyerlerinin miilkiyetini ortaklarina aktardiktan sonra gerceklesmis
olmaktadir’.

Konut yap1 kooperatiflerinin temel amaci ortaklarinin konut
ihtiyacinin karsilanmasidir. Bu amaca ulasabilmek i¢in kooperatif
tiizel kisiliginin neler yapabilecegi Konut Yap1 Kooperatifleri Tip Ana

sOzlesmesinin 6. maddesinde O6rnek olusturmasit bakimindan

® COKLU, Cafer Tayyar, Uygulamada Yap1 Kooperatifleri, Beta Yayinlari, Ankara
2004, s. 451.

® OZMEN, Kemal, Konut ve isyeri Yap: Kooperatifleri ve Uygulamasi, Temel
Yaynlari, istanbul 2000, s. 283.

"OZMEN, s. 283.
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siralanmig bulunmaktadir. Buna gore kooperatif, amacina ulasabilmek
icin oncelikle iizerine konutlarin insa edilebilecegi arsa ve araziyi satin
alacak, birlestirecek, imar planina uygun bicimde bdoldiirerek alt yapi,
plan ve proje maliyet hesaplarim1 hazirlayacaktir. Konutlarin ingasi
stirecinde ise kooperatif, ilgili kurum ve kuruluslarla ortak
calismalarda bulunabilecek, tiizel kisi olarak kendi adina bir takim
tasarruflarda bulunarak, menkul ve gayrimenkul alimlar1 gibi bir
takim ayni haklar elde edebilecektir. Hatta kooperatif, kendi
ithtiyacinin kargilanmasi amaciyla ilgili finansman kuruluslarina dahi
basvurabilecek ve kredi talebinde bulunabilecektir.

Yukarida da belirttigimiz {izere Ana sodzlesmenin 6.
maddesinde sayilan islemler sadece 6rnek mahiyetindedir, dolayisiyla
konut yap1 kooperatifleri amaclarina ulasabilmek icin 6. maddede
sayilan islemler disinda baska islemler yapabileceklerdir. Bu anlamda
kooperatif tiizel kisiligi, ortaklarinin konut ihtiyacim karsilayabilmek
amaciyla ve bu ihtiya¢ dogrultusunda gerekli her tiirlii tasarrufta
bulunma yetkisine haiz olmaktadir. Bu noktada konut yapi
kooperatiflerinin yetkilerinin sinirinin tespitinde temel amaci olan
“konut yapimimin” belirleyici olduguna isaret etmekte fayda vardir.
Konut yapimmini gergeklestirmek amacima hizmet etmeyen tasarruf
veya islemler bakimindan ise, bunlarin kooperatife zarar vermeleri
durumunda her zaman i¢in ilgililerin sorumluluguna gitmek s6z

konusu olabilecektir.
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Il - KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE
FERDILESME SURECI

Konut Yap1 Kooperatiflerinde ferdi miilkiyete ge¢mesi; bir
baska deyisle insast biten konutlarin kooperatif tlizel kisiliginin
miilkiyetinden ¢ikip her bir ortagin miilkiyetine girmesi ve bu
durumun tescili siireci uygulamada biiyiik sikintilarin yasandigi bir
siirec olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu sikintilarin meydana gelmesinin temel nedenlerinden birisi
de Kooperatif Kanunun 81. maddesinin 2. fikrasinda da belirtildigi
iizere kooperatifin tasfiye siirecinin, ferdilesme siirecinin hemen
arkasindan geliyor olmasidir. Kooperatifler Kanununun bu cilimlesi
uyarinca konut yap1 kooperatiflerinin, yap1 kullanma iznini yani iskan
ruhsatini almalarinin ardindan en geg bir yil icerisinde Kat Miilkiyeti
Kanununa gore ferdi miilkiyete gecmeleri gerekmektedir. Oysa ¢cogu
zaman kooperatif tlizel kisiliginin sona ermemesi i¢in kooperatif
ingaatlar1 tamamlanmis olsa dahi, kooperatifin iskdn ruhsatini
almayarak konutlarin miilkiyetini ortaklarina gecirmekte yavas
hareket ettigi de bir gercektir.

Bu boliimde, oncelikle her seyiyle kanuna uygun, ideal sekilde
yonetilen kooperatiflerde ferdilesme siireci ele alinacak ve ardindan
Uygulamadaki sorunlar baghg altinda ferdilesmeye geg¢meyen
kooperatif tiizel kisiligine karsi kooperatif ortaklarinin ne gibi

zorlayict yontemlerle bu ferdilesmeyi saglayabilecekleri tartisilacaktir.

133



A - KANUNDAKI DUZENLEME

Kooperatiflerde  ferdilesme, Kooperatifler =~ Kanunu’nun
kooperatiflerin dagilma sebeplerini diizenleyen 81. maddesinin 2.
fikrasi ile bu maddenin yollamasi sonucunda Kat Miilkiyeti Kanunu
ve Medeni Kanun kapsaminda ele alinacaktir. Bunun yani sira
mevzuat hiikmiinde olmamakla birlikte, Sanayi ve Ticaret Bakanlig1
tarafindan hazirlanan ve konut yap1 kooperatiflerine 6rnek teskil eden
Konut Yap1 Kooperatifleri Tip Ana sozlesmesi hiikiimlerine ve tip ana
so6zlesmede kabul edilen sisteme agiklamalarimizi somutlastirabilmek
bakimindan yer verilecektir. Ancak, bu ana so6zlesmenin bir tip ana
so6zlesme oldugu ve kooperatiflerin bu tip sézlesmeden daha farkli ana
sozlesmeler kabul edebilecegi de unutulmamalidir.

Kooperatifler Kanunu’nun 81. maddesinin 2. fikras1 uyarinca,
konut yapt kooperatiflerinin yap1 kullanma izninin alinmasini
miiteakip en ge¢ bir yil igerisinde ortaklarin Kat Miilkiyeti Kanununa
gore ferdi miilkiyete gecmeleri gerekmektedir.

Ferdilesmeye gecis, asil olarak fiziki bir faaliyet olan
yapilagsma siireci devaminda ve sonrasinda bir takim hukuki islemlerin
yerine getirilmesi ile meydana gelen ve tamamlanan bir siiregtir. Yap1
kooperatifleri, temel amaci olan konut yapiminin saglanmasi i¢in, arsa
ve arazi satin alinmasindan imar plani, plan-proje, insaat ruhsati, kat

irtifaki, yap1 kullanma izin belgesi ve kat miilkiyeti gibi bircok hukuki
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is ve islemlerin birlikte yiiriitiilmesini ve tamamlanmasini saglamak
yiikiimliiliigii altindadir®.

Ferdilesmeye gecis ile ilgili olarak kanundaki diizenlemelerden
yola ¢ikildiginda, bu siirecin insaatlarin tamamlanmasindan itibaren
bes asmada gercgeklesen bir siire¢ oldugundan bahsetmek miimkiindiir.
Bunlar:

1 — Konut bedellerinin tespiti,

2 — Konutlarin ortaklara dagitilmasi (yer belirlenmesi),

3 — Taginmazin tapu kiitiigiinde bina olarak cinsinin tahsisi,

4 — Binanin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢cevrilmesi,

5 — Bagmmsiz bolimlerin  miilkiyetinin  ortaklara
devredilmesi/gecirilmesi.

Her ne kadar konut bedellerinin tespiti ve konutlarin ortaklara
dagitilmasi, ¢ogu yazar tarafindan ferdilesmeden ayri birer baslik
olarak incelenmekteyse de kanaatimizce bu hususlar ferdilesmenin 6n
adimlar1 olarak ferdilesme siireci icerisinde degerlendirilmelidir.
Asagida ayrintilari ile incelenecek olan bes asamanin tamamlanmasi
ile arttk konut yapt kooperatifi bakimindan ferdilesmenin
tamamlanmis olmasindan bahsedebilmek miimkiin olacaktir.

timlarimiz sirasinda yukarida belirtmis oldugumuz siralamaya
sistematik bakimdan daha rahat takip edilebilir olacag: diislincesi ile
sadik kalacagiz. Ancak, kat miilkiyetine ge¢is asamasindan 6nceki {i¢

asama bakimindan her zaman i¢in bu asamalarin, kendi aralarinda yer

8 OZMEN, s. 283.
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degistirmelerinin hem hukuki agidan hem de uygulama bakimindan

bir sakincas1 olmayacag diisiincesindeyiz.
1 — Konut Bedellerinin Tespiti

Ferdilesmeye gecis miinasebetinin ilk adimi, insaati
gerceklestirilen konut ya da is yerlerinin bedellerinin tespit
edilmesidir. Bedellerin tespiti konusunda Konut Yapi Kooperatifleri
Tip Ana Sozlesmesinin 61. maddesinde konut bedellerinin tespiti

baslig1 altinda 6nerilen bir sistem bulunmaktadir.

Bu sistemde konutlarin kesin maliyetlerinin tespit edilmesi iki
asamaya dayanmaktadlrg. Once gegici maliyetler bulunacak daha
sonra serefiyeler gecici maliyetlerle irtibatlandirilarak kesin maliyetler
bulunacaktir’®. 61. madde geregince oncelikle arsa bedeli ile yapi
masraflart ve yol, su, elektrik gibi miisterek tesis masraflari, okul,
kiitliphane, satis magazalari, bah¢e ve spor alani gibi genel hizmet
tesis bedellerinden her konuta diisecek olan miktar ile genel giderler
ve yonetim masraflarindan ortaklara diisecek paylar hesaplanmak
suretiyle konutlarin gecici maliyetleri bulunur. Diger bir ifade ile
kooperatifin kurulusundan, konutlarin tamamlanmasina kadar gecen
donemde yapilan tiim harcamalar, mevcut konut sayisina boliinmek

iizere, bir konutun gegici maliyeti tespit edilecektir™.

9 COKLU, s .435.
0 COKLU, s. 435.
1 COKLU, s. 435.
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Ana sozlesmenin 61. maddesinde belirtilen ve gegici
maliyetlerin belirlenmesinden sonra yonetim kurulu karar1 ile
olusturulacak en az li¢ kisilik bir teknik heyet tarafindan konutlarin
yeri, yap1 durumu ve sair Ozelliklerine gore yapilmasi 6n goriilen
kiymet takdiri uygulamada serefiye olarak adlandirilmaktadir.

Yap1  kooperatiflerinde  konutlarin ~ veya  igyerlerinin
dagitimindan yani yer belirlenmesinden Once kooperatif ana
sOzlesmesi geregi, serefiye olarak adlandirilan bedellerin yani
konutlarin ya da isyerlerinin birbirleriyle karsilastirilmalari sonucu
bulunacak deger farkliliklarinin, taginmazin yeri, yapt durumu ve
diger ozellikleri dikkate alinarak bir komisyon tarafindan yapilan
calismalarla kesinlesmesi gerekmektedirlz.

Serefiyelerin tespiti, esas olarak temelini kooperatiflerde
ortaklarin hak ve vecibelerinde esitlik ilkesinden alan bir
uygulamadir’®.  Kooperatifin yaptirdizi  konutlar, yerleri, yap1
durumlari, manzaralari, giris ¢ikis kolayliklari, ana yollara ve yan
yollara yakinliklari, yonii ve giivenligi gibi etkenlerden dolay1
birbirlerinden farkhilik arz edebilirler. Konutlar arasindaki s6z konusu
farkliliklar: bertaraf ederek esitlemek gerekir“. Aksi halde ortaklarin
hepsi ayn1 miktarlarda 6deme yapmis olmalarina karsin; bazilar1 ¢ok
daha avantajli konutlarda otururken, bazilarinin avantajlar1 daha kisitl
konutlarda oturmalar1 s6z konusu olabilecek, bu durum ise yukarida

belirtilen esitlik ilkesine aykirilik sonucunu doguracaktir.

12 OZMEN, s. 269.
B3 COKLU, s. 435.
¥ COKLU, s. 435.
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Yonetim kurulu karari ile olusturulacak olan {i¢ kisilik heyet,
serefiyeleri tespit edecek ve teknik heyet tarafindan hazirlanan
serefiye raporu noterce tasdik edildikten sonra taahhiitli mektupla
veya imza karsilig1 ortaklara dagitilacaktir. Ortaklar teblig tarihinden
itibaren 15 giin igerisinde kiymetlere itiraz edebilirler. 15 giinliik siire
hak diisiiriicii niteliktedir.

Serefiye raporuna itiraz edilmesi halinde, teknik heyet ile
yonetim kurulunun kendi {iiyeleri arasindan birer, itirazda bulunan
ortaklar tarafindan seg¢ilecek bir kisiden olusan ii¢ kisilik yeni bir kurul
marifetiyle tekrar kiymet takdir olunacaktir. Sonug olarak tespit edilen
arti veya eksi serefiye tutarlar1 gecici maliyetlere eklenerek veya
cikartilarak her konutun kesin maliyeti hesaplanacaktir.

Ana sdzlesmenin 61. maddesinin son fikrasinda yapilan itirazin
taksitlerin 6denmesini geciktiremeyecegi hilkkmii yer almaktadir. Bu
fikra hiikkmii her ne kadar kesin maliyetin hesaplanmas1 konusunun
ardindan konulmus ise de biz, burada kastedilen itirazin da ilk heyetin
hazirladig1 serefiye raporuna itiraz oldugu diisiincesindeyiz. Bu
bakimdan kanuna gore ikinci bir heyet olusturulup da yeni bir serefiye
raporu hazirlanincaya kadar 0demeler itiraz edilen serefiye raporu
iizerinden yapilmaya devam edilecektir.

Bununla birlikte tip ana sozlesmede Onerilen sistemde ilk
hazirlanan serefiye raporu ile ikinci olarak hazirlanan serefiye raporu
arasinda fark olmasi durumunda ne yapilmasi gerektigine dair bir
¢cozlim getirilmemistir. Ayrica birinciye itiraz etmeyenlerin birinci ve

ikinci serefiye raporlari arasinda fark olmasi durumunda ikinci
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serefiye raporuna itiraz etmeleri durumunda da ne yapilacagi
konusunda bir netlik bulunmamaktadir.

Kanimizca oOnerilen bu sistemde, ilk rapora itiraz edenler
bakimindan, ilk rapor ile ikinci rapor arasinda fark olmamasi
durumunda yapilacak bir sey yoktur. Zaten sistem geregince taksitler
O0denmeye devam edilmektedir. Bu konuda bir sikinti
yasanmayacaktir. Ancak her iki raporun birbirinden farkli olmasi
durumunda sorunlar ¢ikabilir. Bu durumda yapilacak 6demeler ikinci
raporda tekrar diizenlendiginden, ortaklarin ilk rapor uyarinca ikinci
raporun kabuliine kadarki donemde yaptiklar1 6demeler de dikkate
alinarak kalan donem i¢in fazla 6deme yapanlarin sonraki donemler
bakimindan taksit miktarlarinin azaltilmasi, az 6deme yapanlar i¢in ise
kalan donem bakimindan taksit miktarlarinin arttirilmasi yoluna
gidilerek hakkaniyet olusturulabilir.

Bununla birlikte birinci rapora itiraz etmeyenlerin ikinci rapora
itiraz etmesi durumunda degerlendirmenin nasil yapilmasi gerektigine
dair tip ana s6zlesmede bir hiikiim bulunmamakla birlikte; Yargitay
11.HD. 05.04.1977 tarih, 1646 Esas ve 1721 sayili kararinda®,
kooperatif ana sozlesmesinde tip ana sozlesmedekine benzer bir
hilkmiin kabul edilmis olmasi1 halinde, ikinci teknik heyet tarafindan
hazirlanan serefiye raporunun ve bu kurulca hazirlanacak bedelin
kabuliiniin mecburi oldugu yoniinde karar tahsis etmis bulunmaktadir.

Yargitay’in s6z konusu kararinin ikinci raporla birinci rapor arasinda

15 COKLU, s. 436.
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fark olmast durumunda kabul edilebilir nitelikte olmadig
diisiincesindeyiz.

Bu ¢oziim yerine, bir baska deyisle ikinci teknik heyet
tarafindan hazirlanan raporun kesin ve kabuliiniin mecburi oldugunu
kabul etmektense, boyle bir karmasanin ortadan kaldirilabilmesi
bakimindan konunun, kooperatif genel kurulunun giindeminde ele
alinarak goriisiilmesinin ve genel kurulda yapilacak bir oylama
neticesinde serefiye raporlarinin  kesinlik kazandiginin  kabul
edilmesinin daha dogru olacag diisiincesindeyiz.

Hakli olarak belirtildigi iizere, esasen bu sistem, yani kura
islemine veya kura ile ilgili yonetim kurulu kararma (ki burada da
bedellerin tespiti yonetim kurulu karari neticesinde olusturulan bir
teknik heyet tarafindan yapilmaktadir) itiraz etmek isteyen ortaklarin,
durumu genel kurula gotiirmeleri ve itirazlarii oncelikle genel kurul
nezdinde yapmalar1 gerektigi kabul edilmelidir *®. Bununla birlikte
yonetim kurulu kararma itirazin yonetim kurulunca genel kurula
gotlirlilmemesi durumunda, itiraz eden kooperatif ortaklarmin yeterli
cogunlugu saglayabilmeleri sartiyla Kooperatifler Kanunu’nun 46.
maddesi geregince konuyu genel kurul giindemine getirebilmek igin
yazili teklifte bulunma haklart saklidir'’. Bununla birlikte 46.
maddede yazili teklif sunulmasi bakimindan gerekli sartlarin
saglanamamasi durumunda, kendiliginden genel kurulun bu konuda
olumsuz yonde karar verdigi kabul edilerek, itiraz eden ortak

tarafindan mahkemeye genel kurul karar1 aleyhine iptal davasi agma

18 ARPACI, s. 194 vd.
1 ARPACI, s. 194 vd.
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hakki verilmesi gerektigi hem doktrin'® tarafindan hem de Yargitay

kararlar ile kabul edilmektedir®®.

2 — Konutlarin Ortaklara Dagitilmasi/Yer Belirlemesi

Konutlarin tamamlanmasi ve bedellerinin tespit edilmesinin
ardindan her bir konutun hangi ortaga ait olacagmin tespitine sira
gelir. Kooperatifler kanununda, konutlarin ortaklara hangi kurallara
gore dagitilacagi hususunda 6zel bir diizenlemeye yer verilmis
degildir. Ancak Sanayi ve Ticaret Bakanliginca hazirlanan Tip Ana
Soézlesmesinin  62. maddesinde oOnerilen iki sistemin varligindan

bahsetmek mumkiindiir.

Bunlardan ilki ve uygulamada sikc¢a kullanilmakta olani, kura
sitemi; yani konutlarin ortaklarin veya temsilcilerinin katilimiyla noter
huzurunda yapilacak bir kura c¢ekimi ile dagitilmasi; digeri ise
konutlarin ortaklarin tercihlerine gore dagitilmasidir.

Konutlarin kura ile dagitilmasi konusunda isaret edilmesi
gereken Onemli bir husus, kooperatif ana sdézlesmesinde gegici
maliyetler ve serefiye bedellerinin tespiti sonrasinda kura ¢ekiminin
yapilacagina iliskin (ki bu tip ana sdzlesmede kabul edilen sistemdir)
bir hiikkmiin bulunmas1 halinde, bunlar yapilmadan gerceklestirilen

kura ¢ekiminin hukuka aykirilik teskil edeceginin kabul edilmesidir.

' ARPACI, s. 194 vd.
Y9 Kararlar i¢in bkz. ARPACI, s. 194 vd.
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Yukarida da belirttigimiz tizere, ferdilesmeye gegis asamalari
bakimindan kat miilkiyetinin kurulmasi anina kadar ki li¢ agsamanin,
kendi aralarinda yer degistirmesinin ne hukuken ne de uygulama
bakimindan bir sakincasi olmadigi kanaatindeyiz. Zira konut
bedellerinin tespit edilmesindeki temel amag¢ konutlarin fiziki
kosullarina, konumlarina gore degerlerinin saptanmasidir. Bu anlamda
konutlarla ilgili kuralar ister bedel tespiti dncesinde isterse de bedel
tespiti sonrasinda c¢ekilmis olsun, serefiye bedelleri ortaklar arasindaki
esitlik ilkesi geregince dagitilacaktir. Kuralarin hakkaniyete uygun
olarak ¢ekildigi kabul edildiginde konut bedellerinin 6nden tespit
edilmesiyle sonradan yani kura g¢ekiminden sonra tespit edilmesi
arasinda pratik bir farklilik bulunmamaktadir.

Tip ana sozlesme uyarinca Ongoriilen diger sistem ise
konutlarin, ortaklarin tercihlerine gore dagitilmasidir. Bu sistem
genelde konutlarin veya igyerlerinin degisik tip ve gruplar halinde
yapilmas1 s6z konusu oldugunda uygulanan bir sistem olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sistemde ortaklar kooperatife girdikleri
sirada konut tercihi yapmaktadirlar®®. Bununla birlikte ortak, ortakliga
girigi sirasinda haberdar edilmek sartiyla veya daha sonra alinacak bir
genel kurul karariyla tercihli tahsis yontemiyle ortagin konutunu
se¢mesi de miimkiin olabilmektedir®.

Her ne kadar ideal olan, dagitimdan 6nce yapinin projesinin
onaylattirilip, insaat ruhsatina gore kat irtifakinin kurulmus olmasi ise

de, bu durum mevcut degilse fiili yapilasma durumuna gére hazirlanan

2 ZMEN, s. 270.
2 OZMEN, s. 270.
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yerlesim planinin notere onaylattirilmast ve bu planin  kura
cekiminden Once serefiye raporu ve kura yoOnetmeligi ile birlikte
ortaklara teblig edilmesi, ayrica fiili yerlesim planimna goére yapinin
blok ve kap1 numarasinin yerinde verilmis olmasi zorunludur®. Aksi
halde kooperatif ortagi, yapilan kura c¢ekiminin iptali davasi
acabilecektir. Fiili yapilasma plani olusturulmadan ve blok, daire ve
kap1 numaralart belli olmaksizin yapilacak bir kura ¢cekiminin ortaklar
arasinda karmasadan baska hicbir sey yaratmayacaginin kabulii
zorunludur.

Burada iizerinde durulmasi gereken hususlardan biri de,
dagitim ister kura usulii ister tercihli tahsis usulii yapilmis olsun,
ortagin dagitim sonucu kendisine isabet eden daire ile ilgili hukuki
statlisliniin ne olacagi konusudur. Yargitay 11. HD.07.04.1983 tarih,
3740 Esas ve 3789 sayili kararnda®®, kura sonucu kendisine konut
isabet eden ortagin bu konut i¢in hak sahibi olacagini belirterek,
ortagin bu hakkini gerek kooperatife ve gerekse ligiincii kisilere karsi
ileri siirebilecegi sonucuna varmistir. Dava konusu olayda davaci
mensubu bulundugu yapt kooperatifince ¢ekilen kura sonucu
kendisine isabet eden konuta davalinin el atmasinin Onlenmesini
istemis ve Yargitay yukarida ifade edilen kararda belirtildigi iizere
davacinin istemini hakli bulmustur.

Yargitay’in s6z konusu karar1 elestirilebilir mahiyette bir
karardir. Zira, konutlarin dagitilmas:t ile dagitilmis bulunan bu

konutlarin miilkiyetinin tapu sicilinde ortaklarin {izerine devri farkli

22 )ZMEN, s. 270.
2 KACAK, s. 336.
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konulardir. Kuralarin ¢ekilmesi yani yerlerin belirlenmesi yukarida da
belirttigimiz iizere ferdi miilkiyete geg¢ilmesinin bir agamasi olmakla
birlikte bu haliyle tek basina ferdi miilkiyete gecilmesi anlamina
gelmemektedir. Dolayisiyla Yargitay’in s6z konusu davada, ortagin
cekilen kura sonucunda konutunun tespit edilmis olmasim1 o ortak
adeta bir ayni hakka, miilkiyet hakkina sahip olmus, tapuda adina
tescil yapilmis gibi degerlendirerek bu hakki herkese karsi ileri
stirebileceginden bahsetmesi dogru degildir.

Kooperatif ortagi elbetteki bir hakka sahiptir ancak bu hak ayni
bir hak degil kurada ¢ikan dairenin kendisine devrini talep etmeye
yarayan sahsi bir haktir ve sadece kooperatif tiizel kisiligine kars1 ileri
stiriilebilecektir. Zira konutlar iizerinde kooperatif tlizel kisiliginin
miilkiyet hakki devam etmektedir.

Dolayistyla burada her ne kadar kura ¢ekilmis olsa da kura da
¢ikan daire lizerinde ortak bakimindan bir ayni hak dogmus degildir.
Ortak sadece ve sadece sOz konusu dairenin miilkiyetinin devrini
kooperatiften talep etme hakkina sahiptir. Bununla birlikte ortada
hukuka aykir1 bir durum oldugu ve bu durumun ¢6ziilmesi gerektigine
stiphe yoktur. Ancak dava konusu olay ve benzeri olaylar bakimindan
hukuka aykir1 durumu, zilyetlik veya haksiz fiil hiikiimleri

cergevesinde ¢oziilebilecegi diisiincesindeyiz.
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3 — Tasinmazin Tapu Kiitiigiinde Bina Olarak Cinsinin

Tashihi

Ferdi miilkiyete gecebilmek i¢in Once kadastro miidiirliigiine
basvurarak cins tashihi yaptirmak gerekmektedir24. Tasinmazin tapu
kiitiigline bina olarak cins tashihi ile anlatilmak istenen gayrimenkuliin
niteligi degistirilerek; arsa halinden bina haline déniistiirilmesidir®.
Bu islemin yapilabilmesi i¢in kooperatif yetkililerinin, yetki belgeleri,
imza sirkiileri ve yap1 kullanma izin belgeleri (iskdn raporu) ile
Kadastro Midiirligii’ne bagvurmalari1 gerekmektedir.

Tasinmazin tapu kiitigliine bina olarak cins tashihinin
yapilmasi iglemi her ne kadar ferdilesmenin ii¢lincli agsamasi olarak ele
almiyor ise de burada 6nemli olan bu islemin birinci ya da ii¢lincii
islem olmas1 degil ve fakat kat miilkiyeti agsamasina gegcmeden once
gerceklestirilmesi gereken bir asama olmasidir.

4 — Binanin Miilkiyetinin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi

Bilindigi iizere Kooperatifler Kanunu’nun 81. maddesinin 2.
fikrast uyarinca yapr kullanma izninin alinmasini takiben en ge¢ bir
sene icerisinde Kat Miilkiyeti Kanununa gore ferdi miilkiyete
gecilmesi gerekmektedir. Burada kat miilkiyeti kanununa gore ferdi
miilkiyete ge¢me ifadesinden ne anlasilmasi gerektigini agiklamakta
ve dolayisiyla kat miilkiyeti kavramindan bahsetmekte fayda olacagi

diisiincesindeyiz.

2 COKLU, s. 452; KACAK, s. 147.
2 COKLU, s. 452.
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Kat miilkiyeti kavrami, klasik miilkiyet kavraminin artan niifus
ve konut ihtiyaci karsisinda yeterli olmamasinin sonucu olarak ve bu
ihtiyaca cevap verebilmek amaciyla ortaya ¢ikmus bir diizenlemedir®.
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesine gore kat miilkiyeti, bagimsiz
boliimler ilizerinde kurulan miilkiyet hakki olarak tanimlanmaktadir.
Buna goére ana gayrimenkuliin yada ana yapinin baslhh bagsina
kullanilmaya elverisli olup da kat miilkiyeti kanununa gdre bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimlerine bagimsiz boliimler denilmektedir.

Bir arsa {lizerine insa edilen yapimnin, tapuya bina olarak
tashihinin ardindan, bu binada yada kat miilkiyeti kanununun
degimiyle ana taginmazdaki bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyetin
kat miilkiyetine ¢evrilmesi i¢in, kooperatif yetkililerinin bu taleplerini
icerir bir dilekceyi tapu idaresine sunmasi gerekmektedir (KMK/12).
Bu anlamda kooperatif ortaklarinin islem icin tapu sicil midiirliigiine
teker teker basvurmalarina gerek yoktur. Bu islemi, yani ana
tasinmazin kat miilkiyetine g¢evrilmesi istemini kooperatifi temsilen
kooperatif yetkilileri yapacaktir.

Bununla birlikte ferdilesme igin, dagitima konu tasinmazin
veya taginmazlarin miilkiyetinin kat miilkiyetine c¢evrilmesi zorunlu
olmayip, kat irtifakli yerlerde de kooperatif adina kayitl: yerlerin ferdi
miinasebete konu olabilmesi miimkiindiir.

Bilindigi tizere kat irtifakinda, bir arsanin miisterek
maliklerinin arsa ilizerinde bir veya birden fazla bina insa etmeyi

birbirlerine kars1 bor¢lanmakta veya bir arsa maliki, arsasinda insasina

% HATEMI,Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Filiz
Kitabevi, Istanbul 1991, s. 155.
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basladig1 bina tamamlanmadan gayrimenkuliin belirli bir hissesini bir
diger sahsa devrederken, yapilan sdzlesmede taraflar bina insaatinin
tamamlanmasi borcunu birbirlerine karsi yﬁklenmektedirler27. Kat
irtifaki, miisterek miilkiyete tabi bir arsa {izerinde biitiin miisterek
maliklerin veya tek sahsin miilkiyetine tabi arsada malikin iradesi ile
kurulabilecektir®,

Kat Miilkiyeti Kanununun 10. maddesinde kat irtifak
kurulabilmesi i¢in resmi senet diizenlenmesini ve kiitiige tescil
yapilmast gerektiginden bahsetmektedir. Bununla birlikte kat irtifaki
kurulmasinin diger bazi sartlart meveuttur?”.

Buna gore bir kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in 6ncelikle ortada
insasina baglanmamis veya baslanip tamamlanmamis bir veya birden
cok yap1 bulunmalidir. Bir baska deyisle tamamlanmis binada kat
irtifak1 kurulamayacaktir. Tamamlanmis binada ancak sartlar varsa kat
miilkiyetinin kurulmasi s6z konusu olacaktir. Bulunmasi gereken
diger bir husus ise kat irtifaki tesis edilecek olan binalar da ileride kat
miilkiyetine konu teskil edeceginden Kat Miilkiyeti Kanunu
anlaminda bagimsiz boliimlerin bulunmasi gerekmektedir. Bir diger
husus ise kat irtifakina konu olacak yap1 lizerinde miisterek miilkiyet
esaslarina gore hisselerin ve paylarin olusturulabiliyor olmasi
gerekmektedir. Bir baska deyisle soz konusu yapmin miisterek

miilkiyete konu olabilmesi gerekmektedir.

2" OGUZMAN, Kemal/ SELICI, Ozer, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1992,
s. 564.

2 OGUZMAN/SELICI, s. 565.

2 OGUZMAN/SELICI, s. 566 vd.
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Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in gerekli sartlarin tamaminin
olusmasi durumunda kooperatifler de kat irtifaki kurulmasi i¢in tapu
dairesine bagvuruda bulunabileceklerdir. Bu sekilde kooperatif
tarafindan kat irtifaki tesis edilmesinin ardindan arsada ka¢ bagimsiz
bolim oldugu ortaya ¢ikacak ve ortaklara arsa tapusu
verilebilecektir®®. Kat irtifaki tahsis edilen yerlerde kat miilkiyetine
gecilmeksizin ferdi miinasebete gecilebilmesi Tapu Kadastro Genel
Midiirliigii’niin  tebligi uyarinca kooperatif genel kurulunda kat
irtifakl1 sekilde ferdilesmeye dair bir karar alinmas1 durumunda ve bu
karar uyarinca da Kooperatif yetkililerince Tapu Sicil Midirliigi’ne
basvuruldugunda bu basvurunun Tapu Sicil Midirliigii tarafindan
yerine getirilmesinde bir sakinca bulunmadigi belirtilmistir".

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’niin s6z konusu tebliginde,
kat irtifakinin kurulmasi sirasinda verilen arsa tapusunun, yapi
kullanma belgesi gibi kabul edilmesinin hukuka aykir1 oldugu goriisii
savunulmaktadir. Zira yap1 kullanma belgesi olmayan yap1, kagak bir
yap1 hiikmiindedir ve o yapida oturulmamalidir.

Ileride uygulamadaki sorunlar bashgi altinda bu konulara
ayrintilariyla deginilecek olmakla birlikte burada sunu belirtmekte
fayda goriiyoruz; konut yap1 kooperatiflerinin bir ¢ogu bakimindan
ferdi miilkiyete gecis ile ilgili ciddi sikintilar yasandigin1 gérmekteyiz.
Smurli gelirleri ile kooperatiflere ortak olarak bir konut edinme
ithtiyaci icerisinde olan insanlar bu anlamda ¢ogu zaman kandirilmakta

ve magdur edilmektedirler. Tapu Kadastro Miudiirligii tarafindan

0 COKLU, s. 454.
3 OZMEN, s. 284.
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yayinlanan s6z konusu teblig, bu sikintiy1 az da olsa ortadan kaldirma
amacina hizmet etmek i¢in yapilmis bir diizenleme mahiyetindedir.
Bu vesileyle, kooperatif yoneticileri tarafindan aldatilan ortaklara ferdi

milkiyete gecerek tapu sahibi olma imkani taninmis olmaktadir.

5 — Bagimsiz Bolimlerin Miilkiyetinin Ortaklara

Devredilmesi/Gecirilmesi

Ferdilesmenin son asamasl bagimsiz boliimlerin
miilkiyetlerinin ortaklara devredilmesi veya gegcirilmesi asamasidir.
Bu agamada, o zamana kadar kooperatif tiizel kisiliginin miilkiyetinde
bulunan konutlar artik her bir kooperatif ortagina, kurada ¢ekilmis ve
dagitilmis olan konutlarin tapuya ilgili ortaklar adma tescil edilmesi
islemidir. Bu andan itibaren, kura da ¢ekilen ve kat miilkiyeti
hiikiimlerine gore diizenlenmis konutlarin her birinin miilkiyeti,
kooperatif tiizel kisiliginden ¢ikip ortaklara gecirilmekte ve bdylece
kooperatif tlizel kisiliginin konutlar iizerindeki miilkiyet hakk1
tamamen ortadan kalkmakta ve ortaklar, kendilerine diisen konutlar

iizerinde miilkiyet hakkina sahip olmaktadirlar.

149



IKiNCi BOLUM

| — UYGULAMADA KARSILASILAN PROBLEMLER
VE COZUM ONERILERI

Incelememizin birinci boliimiinde de belirttigimiz iizere konut
yapt kooperatiflerinde ferdilesme konusu uygulamada bir c¢ok
problemi biinyesinde barindiran bir konu olarak karsimiza
cikmaktadir.

Bu problemlerin temelinde, kisilerin konut yap1 kooperatifleri
araciliftyla kendilerine ¢ikar saglama amaglart yatmaktadir.
Giliniimiizde kooperatiflerin ¢ogu, miiteahhitlerin bizzat kendileri
tarafindan kurulan ve kendilerine kazan¢ saglayabilmek ig¢in
olusturduklart  tesekkiiller haline gelmistir. Bunun sonuglar
uygulamada c¢esitli sekillerde kendisini gosterebilmektedir. Kimi
zaman kooperatif yetkilileri veya miiteahhitler kooperatif ingaati
bitmeden kagip gitmekte; kimi zaman ise ferdi miinasebete gegis
kooperatif tiizel kisiliginin dagilmasi1 sonucunu doguracagindan,
ortaklara dairelerinin tesliminin bir tiirli yapilmamasi seklinde
kendisini gostermektedir.

Konut Yap1 Kooperatifleri bakimindan ortaya ¢ikan diger bir
sorun ise, bu konutlarin ferdilesme zamanina kadarki hukuki
durumlar1 ile kooperatifin ve ortaklarinin bu konutlar {izerindeki
haklar1 noktasinda ortaya ¢ikmaktadir. Yukarida, dairelerin kura ile

ortaklara dagitilmas1 konusunda da degindigimiz iizere kimi zamanda
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ingast tamamlanan konutlara isgallerin olmast durumunda;
kooperatifin ve ortaklarin ne gibi haklara sahip olacaklar1 da

tartismalara yol agan bir konu olmaktadir.

A — INSASI TAMAMLANIP ORTAKLARA DEVRI
YAPILMAMIS KONUTLARLA ILGILI HUKUKI DURUM

Kooperatifler, tiizel kisilikleri olan kisi birlikleridir®®,
Kooperatifler birer dzel hukuk tiizel kisisidir®. Bilindigi lizere tiizel
kisilerin gergek kisilere esit olan bir hak ehliyetine sahip olduklari,
modern hukuk diizeni tarafindan ilke olarak kabul edilen bir
konudur®*. Bu bakimdan tiizel kisiler, biinyelerine uygun diismek
sartiyla her tiirlii malvarligi hakkina sahip olabileceklerdir®.

Bu anlamda konut yap1 kooperatifleri de ana sézlesmelerinde
belirlenen amaglart dogrultusunda her tiirlii malvarligr hakkina sahip
olabilecektir. Dolayisiyla insas1 tamamlanmis olmakla birlikte;
ortaklara devri yapilmamis konut yada igyerleri de ferdi miilkiyete
gecilinceye kadar esasen kooperatif tlizel kisiligine aittirler.

Bu noktada, insas1 tamamlanmis konutlara ya da igyerlerine, bu
konutlarla ilgili dagitim yapilmis olsun olmasin, tgiincii kisilerin

haksiz olarak yerlesmeleri durumunda kooperatif tiizel kisiliginin ve

%2 POROY, Reha/ TEKINALP, Unal/ CAMOGLU, Ersin, Ortakliklar ve Kooperatif
Hukuku, Beta Yayinevi, Istanbul 1997, s. 864.

¥ POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 864.

¥ AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut, Kisiler Hukuku, Birinci Cilt, Beta Yayinlari,
Istanbul 2004, s. 558.

% AKIPEK/AKINTURK, s. 559.
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ortaginin ne gibi haklara sahip olacagi tartigmali bir konu olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Yukarida, kura ¢ekimi bashigr altinda yaptigimiz agiklamay1
hatirlayacak olursak; Yargitay, kurasi ¢ekilmis konutlarda ortaklarin
s6z konusu daireler lizerinde hak sahibi kabul edileceklerini ve bu
haklarin1 da tiglincii kisilere karsi ileri siirebileceklerini kabul etmis
bulunmaktadir®. Yargitay’in bu kararinin methumu muhalifinden
hareketle, kura ¢ekiminin yapilmamis, yani konutlar veya isyerleri
bakimindan dagitimin yapilmamis olmasi durumunda, ortaklarin
hi¢bir haklarinin dogmadig1 sonucuna varmak gerekecektir.

Yukarida da belirttigimiz {izere Yargitay’in bu karari
elestirilebilir niteliktedir. Zira, kanaatimizce s6z konusu konutlar veya
isyerleri iizerinde ortaklar arasinda dagitimlari yapilmis olsun veya
olmasin, ortaklarin direk herhangi bir ayni veya sahsi bir hakki
dogmamaktadir. Burada kooperatif ortagimin tek hakki, kooperatif
tiizel kisiligine karst olan; konutun kendisine devrini talep etme
hakkidir ve dogal olarak da bu hak sadece kooperatif tiizel kisiligine
karst ileri siirtilebilecek nispi bir haktir.

Her iki olasilikta da, tapuda devir islemi gerceklestirilmemis
oldugundan konutlarin miilkiyeti kooperatif tiizel kisiligine ait olmaya
devam edecektir. Bu durumda, {i¢iincli bir kisinin haksiz olarak bu
konut veya isyerlerine yerlesmesi halinde kooperatif tlizel kisiliginin

kendi miilkiyet hakkindan dogan davalar1 agma hakki bulunmaktadir.

% Bkz. s. 12.
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Nitekim Yargitay 11.HD 01.07.1975 tarih, 2003 E.ve 4538
sayili daha énceki bir kararinda® isabetli olarak “ Konutlarin sadece
kuralarmmin ~ ¢ekilmis olmasinin  kooperatif ortagina ayni hak
kazandirmayacagr ve ortaklik sifatt devam eden sahsin meskenden
istifadesinin haksiz igsgal sayilmayacagini” belirtmis bulunmaktadir.
Yargitay s6z konusu kararinda:

“...Her ne kadar 1163 sayili kooperatifler kanununun
2/2.maddesi geregince  kooperatif ana sézlesmesinde ortaklara
tasinmaz mal temlik edilecegi hakkindaki taahhiitlerin baska bir resmi
sekil aranmaksizin gegerli olacagi belirtilmekte ise de, bu hiikiim
tasinmaz mal vaadinin gecerliligi icin noterlik¢e diizenlenen (re’sen
diizenleme) sekilde bir akit yapilmast zorunlulugunu koyan NoterliK
Kanunu hiikmiiniin kooperatif ortaklari yoniinden uygulanmayacagini,
ana sozlesmedeki taahhiidiin baska bir sekil sarti aranmaksizin gegerli
olacagr amacina matuftur. Tasinmaz mal vaadi veya temliki taahhiidii
ancak ilgilisine sahsi halk dogurur.

..... Sureti kabule gore de, kooperatif evlerinin dagitilmasi
hususunda miicerret kura ¢ekilmis olmasi da davaliya ayni hak
kazandirmaz. Ortaklik sifatt devam eden bir kimse kuranin ¢ekilmis
olmast kooperatifle arasindaki i¢ iliskiyi ilgilendirir”  sonucuna
varmistir.

Bununla birlikte kooperatif ortaklar1 bakimindan da ortada
hukuka aykir1 bir durumun bulunduguna ve bu hukuka aykir1 durumun

cozlime ulagtirilmasi gerektigine siiphe yoktur. Biz boyle bir durumda

37 ARPACI, s. 36.
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kooperatif ortaginin, zilyetlik veya haksiz fiil hiikiimlerine dayanarak

dava agabilecegi diisiincesindeyiz.

B — KOOPERATIF TARAFINDAN FERDI MULKIYETE
GECILMEMESI

Konut Yap1 Kooperatiflerinde ferdilesme siirecinde yasanan en
onemli problemlerden birini de, kooperatif yoneticilerinin kooperatifin
tasfiyesi siirecine girmemesi i¢in ferdi miilkiyete ge¢mekte yavas
davranmalar1 veya hig¢ ferdi miilkiyete gegmemeleridir. Boylece insasi
tamamlanmis, kuralar1 ¢ekilmis ve hatta kat miilkiyetine ge¢ilmis bile
olsa bazen konutlarin tapuda ortaklar adina devri yapilmamakta;
boylece de kooperatif tiizel kisiliginin devami saglanmaktadir.

Kooperatif yoneticilerinin bu denli rahat davranabilmelerinin
nedenini Kooperatifler Kanununun 81. maddesindeki diizenleme
olusturmaktadir. Bilindigi tlizere 8l.madde de, konut yap1
kooperatiflerinin ana sézlesmede gosterilen islerin sonuglandirilmasi
ve ferdi miilkiyete ge¢ilip konutlarin ortaklara adina tescil edilmesi ile
amacina ulagmis sayilarak dagilacagi ve konut yap1 kooperatiflerinin,
yap1 kullanma iznini almalarin1 miiteakip en ge¢ bir yil iginde
ortaklarin Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ferdi miinasebet islerini
sonuclandirmalar1 hilkme baglanmistir. Bununla birlikte kanun,
kooperatifin yap1 kullanma iznini almalarini miiteakip bir yil iginde
Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ferdi miilkiyete gecmemeleri halinde

herhangi bir yaptirim dngdrmemistir.
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Dolayisiyla kooperatif yoneticileri insaati tamamlamis ve yapi
kullanma iznini almis olsalar bile bir y1l iginde Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gore ferdi miilkiyete gegcmeyebileceklerdir. Zira kanunun
bu konudaki hiikmii bir diizen hiikmii niteligindedir ve belirlenen
siirece uyulmamasini herhangi bir miieyyideye baglamis degildirss.
Kanunun bu hiikmiine aykirilik durumunda, ancak ve ancak sartlar
varsa yonetim kurulu tyelerinin ve diger ilgililerin sorumluluguna
gidilebilecektir®.

Kooperatifin ferdi miilkiyete ge¢cmemesi konusu iki ayri
olasilikta tartisma konusu yapilabilmektedir. Bunlardan ilki, kat
irtifakinin  kurulmus olmas: halinde kooperatif ortaginin durumu,
ikincisi ise kooperatif yoOneticileri tarafindan ne kat irtifaki ne de kat
miilkiyetinin kurulmamasi halinde kooperatif ortaginin durumunun ne
olacagidir

Her iki durumda da ne yapilmasi gerekecegi Kooperatifler
Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun hiikiimleri birlikte
uygulanmak suretiyle c¢oziilebilecek bir sorun olarak karsimiza
cikmaktadir.

Oncelikle, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus olmakla
birlikte, kooperatifin konutlar1 devretmemesi durumunda ortagin
bagvurabilecegi yollar1 incelemekte fayda vardir.

Kooperatifler Kanunu’nun 2. maddesinin 2. fikrasi, yap1
kooperatifleri ile konusuna taginmaz mal temliki dahil bulunan diger

kooperatiflerin ana sdzlesmelerinde ortaklara tasinmaz mal temlik

38 ARPACI, s. 249.
3 ARPACI, s. 249.
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edilecegi hakkindaki taahhiitler baska bir resmi sekil aranmaksizin
muteberdir demektedir.

S6z konusu fikra hiikmii ile medeni hukukumuzda gecerli olan
onemli bir hiikme istisna getirilmektedir. Bilindigi iizere gayrimenkul
satis vaadi sozlesmesi noterlerce bastan sona re’sen diizenlenen resmi
sekle bagli bir sozlesmedir. Oysa Kooperatifler Kanununun ilgili
hiilkmii ile konut yap1 kooperatifleri ana sozlesmesinde bulunan bu
yonde bir diizenlemenin baska bir resmi sekil sarti aranmaksizin
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi olarak gegerli kabul edilecegini
hiikme baglamistir.

Bilindigi iizere gayrimenkul satis vaadi bir on sdzlesme
niteligindedir40. Taraflardan her biri asil akdin, ileride tapu memuru
onilinde resmi sekle uygun olarak yapilmasini isteyebilir. Kisaca satis
vaadi sozlesmesi, taraflara resmi satig akdinin yapilmasini istemek
hakkmi verir®.

Kooperatifler ~ Kanunu’nun bu  hiikkmii, konut yap1
kooperatiflerinin ortaklarina kooperatif yetkililerinin ferdi miilkiyete
gecisi geciktirmeleri halinde, ortaklarin Medeni Kanunun 716.
maddesi uyarinca dava agmalar1 ve konutlarina mahkemenin yenilik
dogurucu karar1 uyarinca ulasabilmeleri miimkiin olabilecektir®. Zira
716. maddenin 1. fikras1 “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir
hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini

istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin ka¢inmasi

“0 TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP,
Atilla, Esya Hukuku, Cilt 1, Filiz Kitabevi, Istanbul 1989, s. 692.

* TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 693.

“2 ARPACI, s. 31.
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halinde hakimden miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir”
demektedir.

Bununla birlikte kooperatif ortagmin  Medeni Kanunun
716/1.maddesi geregince dava acgabilmesi i¢in dava konusunun
somutlasmasi, yani gerekli tahsisin yapilmis olmasi aranmaktadir®.
Yargitay bir kararinda™:

“.... Kooperatifce insa edilen daireler iizerinde ferdi iliskiye
gecilmeden, diger bir deyisle tasinmazlar tizerinde kat miilkiyeti rejimi
kurulup her bir daire birer bagimsiz boliim niteligi kazanmadan bu
dairenin tapuda herhangi bir ortak adina tescili miimkiin degildir. Bu
durumda (...) kat miilkiyeti rejimine gecilmedigi takdirde dava konusu
dairenin ¢ekilen kura nedeniyle aidiyetine karar vermekle yetinilmeli,
kat miilkiyetinin kuruldugunun anlasilmas: halinde ise dairenin
kooperatifin diger ortaklarina uygulanan aymi sartlar dairesinde
karar verilmelidir” demek suretiyle Medeni Kanunun 716.
maddesinin 1. fikrasinin sadece kat miilkiyeti kurulmus olan binalar
bakimindan uygulanabilecegini, ancak konutlarda kat miilkiyeti
kurulmus, kuralar ¢ekilmis ve ferdi miinasebete adim atilmis ise 716.
maddenin sagladig1 imkéna dayanilarak mahkemede bir tescil davasi
acilabilecegini belirtmektedir.

Bununla birlikte kat miilkiyeti kurulmus fakat kuralar
cekilmemisse ve kisiler arasinda bir anlagsmaya da varilamiyorsa,
Kooperatifler Kanunun 2. maddesinin 2. fikrasina dayanilarak agilan

ifa davasinda hakim, Medeni Kanunun miras hukukuna dair olan 650.

4 ARPACI, s. 33.
4 ARPACI, s. 35.
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maddesinin 3. fikras1 hiikmiinii kiyasen uygulayarak kendisi kura

¢ekerek ortaklarm yerlerini belirleyebilecektir®.

Bu noktada ikinci sorun yani kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmamis hallerde kooperatif ortaginin nasil bir yol izlemesi
gerektigi sorunu devreye girmektedir®®,

Bu sorunun ¢oOziimii i¢in Kooperatifler Kanunu’nun 2.
maddesinin 2. fikras1 ile Kat Miilkiyeti Kanunun 10. maddesinin 5.
fikrasinin  birlikte uygulanmasi s6z konusudur. Kooperatifler
Kanunu’nun 2.maddesinin kooperatif ortagi bakimindan satig vaadi
sOzlesmesi niteliginde oldugu konusunda tereddiit bulunmamaktadir.
Ancak, yukarida da belirttigimiz {lizere Yargitay ve doktrin ortagin bu
satis vaadi sozlesmesine dayanarak tescil davasi acabilmesini kat
miilkiyetine gecilmis ve kuralarin ¢ekilmis olmasi sartina baglamis
bulunmaktadirlar. Dolayisiyla kooperatif insaatlar1 iizerinde kuralar
cekilmemis ve dolayisiyla kat miilkiyetine ge¢ilmemis ise Medeni
Kanunun 716. maddesi uyarinca tescil davasi agilamayacaktir.

Bu noktada oncelikle 6n sorun mahiyetinde olan konutlarin
Kat Miilkiyetine ¢evrilmesi sorununun ¢dziimlenmesi gerekmektedir.
Kat Miilkiyeti Kanununun 10. maddesinin 5. fikrasi mahkeme
karariyla kat miilkiyetinin kurulmasma iligkindir. 10. medenin 5.

fikrasi, “ Kat miilkiyetine konu olmaya elverigli bir gayrimenkul

** HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 170.

*® Bu konu ile ilgili agiklamalar 18.10.2006 tarihinde Yeditepe Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii biinyesindeki 6zel hukuk doktora programi kapsaminda Prof. Dr.
Abdiilkadir Arpaci tarafindan yapilan Kooperatifler Hukuku 1 Dersindeki
tartigmalardan alinmistir.
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tizerindeki ortakhigin giderilmesi davalarinda, miras¢ilardan veya
ortak maliklerden biri, paylasmanin, kat miilkiyeti kurulmasi ve
bagimsiz béliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hdakim o
gayrimenkul miilkiyetinin 12. maddede yazili belgelere dayanilarak
kat miilkiyetine c¢evrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle
bagimsiz boliimlerin ortaklara ayrt ayri tahsisine karar verilebilir”
demektedir.

Bu hiikme gore, miisterek miilkiyet veya istirak halinde
miilkiyet hiikiimlerine tabi olan, fakat kat miilkiyetine ¢evrilmeye
elverisli bulunan taginmazlarin maliklerinden birinin istemesi iizerine,
mahkeme paylastirmanin kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz
boliimiin paydaslara tahsisi suretiyle yapilmasina karar verebilecektir.

Kat miilkiyeti kanunun 10. maddesinin 5. fikras1 hiikmii
miisterek miilkiyet veya istirak halinde miilkiyet hiikiimlerine tabii
tasinmazlar bakimindan s6z konusu olabilecektir. Bu durumda
iizerinde miisterek miilkiyet veya istirak halinde miilkiyet kurulmamis
tasinmazlarda bu ydnde bir ortakligin kat miilkiyetine ¢evrilerek
giderilmesi istemi s6z konusu olamayacaktir.

Konut yap1 kooperatiflerinde tasinmazlar yukarida da
belirttigimiz lizere esasen kooperatif tlizel kisiligine aittirler ve
kooperatif tarafindan tapuda ortaklara devredilmedikleri siirece de
milkiyetleri kooperatif tiizel kisiligine kalmaya devam edecektir.
Burada her ne kadar kat miilkiyeti kanununun 10. maddesinin 5.
fikras1 uygulanamaz gibi goriinse de Kooperatif Kanununun 2.

maddesinin 2. fikrasinda kabul edilen satig vaadi s6zlesmesinden yola
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cikildiginda, dairenin satisini vaat edenin ona iligkin hissenin de
satisini evleviyetle vaat ettigi sonucuna varilabilecektir.

Dolayistyla burada Kat Miilkiyeti Kanunun 10. maddesinin 5.
fikrasim1  uygulayarak, kooperatif ortaklariin magduriyetlerinin
giderilebilmesi i¢in Oncelikle kooperatif ortaginin, kooperatif kanunun
2. maddesinin 2. fikrasi uyarinca kooperatife karsi hissesinin devrini
talep eden bir ifa davasi agcmasi gerekmektedir. Bu ifa davasi ile
kooperatif tiizel kisiligine ait olan konutlar {izerinde ortaklar lehine
miisterek miilkiyet kurulmus olacaktir. Konutlar iizerinde miisterek
miilkiyetin kurulmasi ile birlikte ortaklardan her biri Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 10. maddesinin 5. fikrasina dayanarak ortakligin kat
miilkiyetine  doniistiirlilmesi  suretiyle  paylastirilmasini  talep
edebilecektir. Boylece tizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmamis ve ferdi milkiyete geg¢mekte direnen konut yapi
kooperatiflerinde ortaklar pes pese acacaklar iki dava ile (ifa davasi
ve ortakligin giderilmesi) konutlarinin kendi adlarina tescil edilmesini

saglayabileceklerdir.
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