KOOPERATİFLERDE ŞEREFİYE;


Kooperatiflerdeki Şerefiyelerin hesaplanmasında Arsada imal edilecek binanın, kat yüksekliği, yönü, güneş alması, gürültü, yola merkeze uzaklığı, manzara noktaları vb. belirleyiciler bölgenin özelliklerinin getirdiği önem sırasına göre belirlenen yüzdelerle (bu yüzdeler değişebilir) bir puanlama yapılarak yapı maliyetindeki oran bulunur. Bu yüzdeler ve bulunan şerefiye bedeli her Arsanın özelliklerine göre değişir. Şerefiyeler - ve + olarak ortaya çıkabilir. Yani kimi Arsa Sahibi üste ödeme yaparken kimi Arsa Sahibi de geri para alabilirler. Toplanan şerefiye bedelleri ile geri alınan şerefiye bedellerinin toplamı birbirine eşittir.

Şerefiye, bir tür değerlemeyi ifade eder. Şerefiye uygulamasında öngörülen amaç; eşit koşullarda maliyete katlanıp da edinilen mallarda çeşitli nedenlerle ortaya çıkan değer farklılıklarını ortadan kaldırmaktır.

Kooperatifler Kanunu’nun 23. maddesinde kooperatif ortaklarının bu kanunun kabul ettiği esaslar dahilinde hak ve vecibelerinde eşit oldukları belirtilmiştir. Ortakların eşit şartlarda girdikleri kooperatiften eşit değerde fabrika edinmiş olarak ayrılması da söz konusu kanunun gerçekleşmesini beklediği bir sonuç olmaktadır.

Kooperatiflerde kur’a sonucu farklı değere (ranta) sahip olacak ortaklar arasındaki haksızlığı gidermek için ana sözleşmenin 61. maddesi hükmü kapsamında uygulanan, arsaların konum ve özelliklerine göre nefaset, değer farkı tespiti çalışmasına verilen addır.

Konut yapı kooperatifleri örnek ana sözleşmesinin 61. maddesinde;

“Arsa bedeli ile yapı masrafları ve yol, su, elektrik gibi müşterek tesis masrafları, okul, kütüphane, satış mağazaları, bahçe ve spor alanı gibi genel hizmet tesis bedellerinden her konuta düşecek olan miktar ile genel giderler ve yönetim masraflarından ortaklara düşecek paylar hesaplanmak suretiyle konutların geçici maliyetleri bulunur. Bundan sonra yönetim kurulu kararı ile oluşturulacak en az üç kişilik bir teknik heyet tarafından konutların yeri, yapı durumu ve sair özelliklerine göre kıymet takdir olunur.

Teknik heyet kararı bir rapora bağlanarak, tanzim tarihi ve imzaların doğruluğu bakımından noterce onandıktan sonra yönetim kuruluna tevdi edilir. Bu rapor, yönetim kurulunca, noter vasıtasıyla, taahhütlü mektupla veya elden imza karşılığında ortaklara tebliğ edilir. Ortaklar tebliğ tarihinden itibaren 15 gün içinde bu kıymetlere itiraz edebilir. 15 günün geçmesi ile itiraz hakkı kesin olarak düşer. İtiraz edildiği takdirde, teknik heyet ile yönetim kurulunun kendi üyeleri arasından birer, itirazda bulunan ortaklar tarafından seçilecek bir kişiden oluşan üç kişilik yeni bir kurul marifetiyle tekrar kıymet takdir olunur. Bu heyet tarafından takdir olunan fark, geçici maliyet tespitinden sonra yapılan masraflar kesinleşen kıymet takdiriyle orantılı olarak bölünerek kesin maliyet bulunur.

İtiraz taksitlerin ödenmesini geciktiremez. Her ortak kendisine düşen konutu kesin maliyet bedeli üzerinden kabule mecburdur. Ortaklar, yönetim kuruluna yazı ile bilgi vermek şartı ile kendilerine düşen konutları, diğer ortakların konutları ile değiştirebilirler.” denilmektedir.

Yapı kooperatiflerinde şerefiyelendirme konusunda farklı uygulamaların yapıldığı bilinmektedir. Bazen, henüz inşaatlar başlamadan veya işin başlarında kur’alar çekilerek diğer aidatlarla birlikte her yıl genel kurulca belirlenmektedir. Bu halde, kooperatif ortaklarına şerefiye payı vermemekte ve alınan tüm şerefiyeler diğer aidatlar gibi inşaata harcanmaktadır.

 Kur’aların henüz işin başında çekilerek, söz konusu farklılıklara göre eksik veya fazla aidat alınması, ilk bakışta ortakların hangi daire için aidat ödediklerini bilerek kooperatif ortaklığını devam ettirmeleri veya ayrılmaları açısından sağlıklı bir tercih yapmalarını sağlayacağı düşünülebilir. Ancak, söz konusu uygulama ana sözleşmenin 61. maddesinde belirtilen sürece aykırı olacaktır. Bu konuda, 1163 sayılı kanunda konuyla ilgili herhangi bir belirleme olmadığından, ana sözleşme değişikliğine gidilerek söz konusu hükmün yerine kur’aların, inşaat yapımının başlangıcında çekilerek ortaklara isabet eden dairelerin değerlerine göre farklı aidat toplanmasının önü açılabilir. Bu durumda, inşaat projeleri üzerinden değer takdiri yapılması uygun olacaktır. Ancak bu durumda da, belli bir süre sonunda kooperatif ortaklığına kabul edilen üyeden değer farklılıklarıyla ilgili herhangi bir ek ödeme talep edilemeyecek, bu da kooperatifin başlangıcından beri devam eden ortağın belli miktarlarda gizli şerefiye ödemiş olması gibi fiili bir durum ortaya çıkacaktır. Bu nedenle, yukarıda belirtilen ana sözleşme değişikliğinde, sonradan ortak alınması hususunda ortaya çıkacak haksızlığı gidermek üzere; enflasyon değer düşüşlerinin dikkate alınması gerektiği yönünde hüküm konulması önerilmektedir. 

Mevcut ana sözleşmeye uygun olarak yapılacak şerefiyelendirmede ise, geçici maliyetlerin hesaplanmasından sonra puanlama sistemi ile mevcut konutların değerleri, ortalama konut değeri baz alınarak hesaplanır ve baz alınan değerden yüksek değerlemeye tabi tutulanlar şerefiye payı ödemekle yükümlü tutulurken, düşük değerlemeye tabi tutulanlar ise şerefiye paylarından istifade ederler. Ancak, şerefiyelerin yüksek tutulmasının önüne geçilmek amacıyla, maliyet bedellerinin esas alınması, çok büyük farklılıklar olmaması halinde de rayiç bedellerine itibar edilmesi önerilmektedir.

Şerefiyelendirmede mevcut konutların, konumlarının, manzaralarının, güneş alma durumlarının, ısınma-mahremiyet-rutubet durumlarının, emniyet özelliklerinin, ulaşım durumlarının, balkon vs. gibi eklentilerinin, büyüklüklerinin dikkate alınması gerekmektedir.

Şerefiye Paylarının Muhasebeleştirilmesi: 

TMS’de Şerefiyelerin Maddi Olmayan Duran Varlıklar içinde 261 No.lu hesap altında izlenmesi öngörülmüştür. Ancak, tebliğde yer alan tanımının kooperatiflerde uygulanmasını olanaklı kılmadığı açıktır. Bu nedenle,  ortaklardan alınacak şerefiye paylarının; 13 hesap grubunda boş bulunan 134 No.lu hesapta açılacak Ortaklardan Şerefiye Alacakları hesabına borç, 431- Ortaklara Borçlar hesabının alt hesaplarından birine alacak, kooperatifin ödeyeceği şerefiye paylarının ise 33 hesap grubunda boş bulunan 334 hesapta açılacak Ortaklara şerefiye Borçları hesabına alacak, 431- Ortaklara Borçlar hesabının alt hesaplarından birine borç kaydedilerek alınacak ve ödenecek şerefiye paylarının tahakkuk ettirilmesini; şerefiye payları ortaklardan tahsil edildikçe 134- Ortaklardan şerefiye alacakları hesabına alacak, şerefiye paylarının ödenmesinde ise 334-Ortaklara Şerefiye Borçları hesabına borç kaydedilmesi önerilmektedir. 

